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BAB I  
PENDAHULUAN 
 
I.1. PENGERTIAN  
§ Central (bahasa Inggris) : pusat.1 
- Merupakan pokok/pangkal dari berbagai hal/urusan.2 
- Pusat pemusatan kegiatan.3 
§ Business (bahasa Inggris) : bisnis.4  
- Usaha dagang, usaha komersiil dalam dunia bidang perdagangan, bidang usaha, 
bekerja di bidang perdagangan.5 
- Kegiatan atau usaha para pengusaha yang menyalurkan barang-barang dan jasa 
dari produsen ke konsumen untuk mendapatkan untung. 
§ District (bahasa Inggris) : daerah.6 
Bagian besar/daerah dari kota, mencirikan karakternya dari dalam, digunakan sebagai 
petunjuk eksterior jika dilihat dari luar, pengamat masuk didalamnya 7 
Central Business District adalah daerah yang merupakan pusat kegiatan meliputi  
pemerintahan, perkantoran/jasa umum, perdagangan, peribadatan, pendidikan, 
kesehatan, perumahan, rekreasi, olah raga dan sosial budaya secara terpadu untuk 
memenuhi kenyamanan dan kesenangan gaya hidup modern secara harmonis 
§ Simpang Lima Gumul : Kawasan yang terletak di Kecamatan Gampengrejo, 
Kabupaten Kediri, Jawa Timur, merupakan lokasi proyek. 
§ Tata Guna Lahan merupakan salah satu alat elemen kunci dalam perancangan kota. 
Land use atau tata guna lahan adalah pengaturan penggunaan lahan untuk 
menentukan pilihan yang terbaik dalam mengalokasikan fungsi tertentu, sehingga 
secara umum dapat memberikan gambaran keseluruhan bagaimana daerah-daerah 
pada suatu kawasan tersebut seharusnya berfungsi. 
                                                 
1  S Wojowasito, Kamus Umum Lengkap Inggris-Indonesia, Pengarang 1982 
2 W.J.S Poerwodarminta, Kamus Besar Indonesia, Balai Pustaka, Jakarta, 1986 
3 Ibid 2 
4 Ibid 1 
5 Ibid 2 
6 ibid 1 
7 Kevin Lynch, The Image Of The City, The Mitt Press Combridge, Massachusetts 02142, 1992 
Perencanaan dan perancangan Central Business District (CBD) Simpang Lima Gumul 
di Kabupaten Kediri dengan penekanan pada pemanfaatan dan pengolahan tata guna lahan, 
merupakan perencanaan dan perancangan daerah pusat kegiatan komersil di bidang 
perdagangan dan jasa di Kabupaten Kediri yang tepatnya terletak pada Ibukota Kabupaten 
Kediri dengan Simpang Lima Gumul sebagai pusatnya yang dalam land use kawasan daerah 
sekitar Simpang Lima Gumul merupakan daerah perdagangan. Kondisi eksisting yang ada 
berupa lahan perkebunan dengan pemanfaatan land use kawasan berupa perdagangan 
tersebut memacu pengolahan land use untuk kawasan perdagangan grosir atau CBD.  
 
I.2. LATAR BELAKANG  
1.2.1. Umum  
a.  Perkembangan Perancangan Kota 
Perancangan kota pada dasarnya merupakan kegiatan untuk mengatur ruang kota 
agar aktifitas kehidupan manusia dan lingkungan alam sekitarnya berkembang secara 
harmonis dan bersifat lestari. Hal pokok yang menjadi azas pemanfaatan ruang Indonesia 
yakni adanya tiga unsur penting dalam penataan ruang kota yaitu manusia beserta 
aktifitasnya, lingkungan alam sebagai tempatnya dan pemanfaatan ruang oleh alam 
tersebut. 8 
Kota merupakan pusat pemukiman dan tempat konsentrasi kegiatan penduduk yang 
mempunyai batas wilayah administrasi yang diatur dalam perundangan serta merupakan 
wadah atau tempat berlangsungnya proses kegiatan fisik dan non fisik di luar bidang 
pertanian, disamping itu kota juga merupakan tempat pemusatan fasilitas sehingga dapat 
memberi jaminan pemenuhan kebutuhan penghuninya dan masyarakat di wilayah 
pengaruhnya, yang meliputi ekonomi, sosial budaya dan pertahanan keamanan. 
Dengan adanya perkembangan sosial politik di Indonesia maka di setiap kota  
terjadi tuntutan masyarakat yang mengakibatkan adanya pergeseran pola pikir yang 
menyangkut penyelenggaraan pemerintah daerah yang kemudian dituangkan dalam 
Undang Undang No. 32 tahun 2004 tentang otonomi daerah dan UU No. 33 tahun 2004 
tentang perimbangan keuangan antara pemerintah pusat dan pemerintah daerah. 
                                                 
8 Ir Edy Darmawan, MEng.Teori dan Implementasi Perancangan Kota. Badan Penerbit Universitas Diponegoro 
Semarang, 2003. 
Bergesernya peran pelaku pembangunan dari pemerintah ke masyarakat dan dunia 
usaha, maka pemerintah daerah segera berbenah diri lebih kreatif, produktif, dan 
berinisiatif untuk mengembangkan segala potensi yang ada di daerah, agar daerah 
nantinya secara bertahap mampu membiayai kebutuhan rumah tangganya menuju 
otonomi yang nyata. 
 
b. Definisi Central Business District (CBD) 
Dalam pemerintahan yang mengatur keuangannya sendiri, kota-kota di Indonesia 
banyak melakukan pembenahan, salah satu caranya yaitu dengan memacu pertumbuhan 
bisnis di Indonesia dengan pembangunan kawasan pusat bisnis atau Central Business 
District (CBD), sebagai pusat kawasan perdagangan dan jasa. CBD merupakan simbol 
kekuatan kehidupan sosial ekonomi suatu kota yang menunjukan tingkat intensitas 
interaksi antara orang dan aktivitasnya pada suatu kawasan tertentu yang relatif kecil, 
tetapi dapat menciptakan suatu kondisi yang dinamis. Pada umumnya CBD terletak pada 
pusat kota yang merupakan kawasan tertua dari pusat kota. Sebagai wadah kegiatan 
ekonomi CBD berkaitan dengan fungsi-fungsi sebagai berikut :  
§ Tempat pelaksanaan transaksi atau lingkungan kerja.  
§ Pasar tenaga kerja, sejumlah besar tenaga kerja dengan keahlian yang berbeda-beda 
dapat dijumpai di pusat keuangan pasar kredit. 
§ Fasilitas perbelanjaan skala tinggi merupakan lain dari prasarana yang tersedia di 
pusat kota. 
Pengertian CBD adalah wadah konsentrasi kegiatan bisnis. Jenis kegiatan tersebut 
diantaranya perdagangan, kegiatan belanja dan sebagainya, dengan karakteristik 
penggunaannya lebih banyak untuk kegiatan perkantoran dan pemerintahan. CBD 
merupakan kawasan yang didalamnya menampung aktifitas yang relatif padat atau 
kegiatan yang multifungsional. Kegiatan yang berada di dalamnya meliputi diantaranya 
yang paling menonjol adalah kegiatan perdagangan, jasa dan perkantoran.9 
Pembangunan CBD bisa satu atau lebih. Batasan pusat usaha ini menurut beberapa 
penelitian menunjukan ada yang menyebar luas dan di lain kota ada yang malah 
                                                 
9 Sitohang, 1977 :170 dikutip oleh  Indra Istiani, Pedestrian CBD Simpag Lima Semarang,Tugas Akhir Planologi 
Universitas Diponegoro,2002. 
berkurang. Perluasan menuju ke arah pemukiman kelas atas, sedangkan penurunan luas 
pusat kota terjadi dengan berubahnya daerah yang mendekati daerah industri. CBD 
sangat erat hubungannya dengan masalah-masalah seperti kemacetan, polusi udara, dan 
suhu udara yang panas terutama pada waktu siang hari, padahal aktifitas manusia yang 
ada cukup tinggi.10 
Penelitian dari Murphy dan Vance untuk kota-kota Amerika Serikat menunjukkan 
bahwa ada beberapa ciri CBD. Pertama terdapat toko-toko pengecer utama, memiliki 
proporsi tertinggi dalam perkantoran, konsentrasi gedung tinggi, konsentrasi jumlah 
pejalan kaki yang tinggi, konsentrasi volume kendaraan, memiliki nilai sewa lahan 
tertinggi, dan terakhir selalu mengalami perubahan-perubahan.11 
 
c. Central Business District (CBD) di Indonesia 
Dalam era otonomi yang memberlakukan pasar bebas dalam globalisasi ekonomi, 
Indonesia sebagai negara berkembang mulai berbenah diri, hal ini dapat terlihat di 
sebagian besar di kota-kota di Indonesia yang berlomba-lomba membangun daerahnya, 
salah satunya dapat dilihat di CBD Simpang Lima Semarang yang merupakan tren 
masyarakat Semarang, sebagai tempat kegiatan yang multifungsi dan diperuntukkan 
sebagai kawasan perdagangan, perkantoran, hunian, pendidikan dan rekreasi. Kawasan 
CBD Simpang Lima ini merupakan pusat perekonomian terbesar di Kota Semarang yang 
didukung oleh jalur segitiga perekonomian Bulu, Peterongan, Johar. Keberadaan CBD ini 
mampu membangkitkan perekonomian kota dan menjadi konsentrasi kegiatan utama yang 
komplek bagi Kota Semarang.  
Untuk menuju otonomi yang nyata, dimana setiap daerah membiayai dan mengolah 
derahnya sendiri, maka pembangunan tidak hanya terlihat di kota-kota besar, melainkan 
pembangunan juga terlihat di kota-kota kecil setingkat kabupaten. Dalam menyikapi 
kebijakan pemerintah tentang otonomi daerah, maka dalam hal ini Kediri yang merupakan 
kota setingkat kabupaten dalam mewujudkannya tidak semudah membalik telapak tangan. 
Di era otonomi dan memberlakukan pasar bebas dalam globalisasi ekonomi, pemerintah 
                                                 
10 Ibid 9 
11 http/www.bk.or.id /49.html 
Kabupaten Kediri juga perlu segera berbenah diri dalam rangka menuju otonomi nyata dan 
menghadapi pemberlakuan pasar bebas di masa yang akan datang. 
 
d.  Isu yang ada di Kabupaten Kediri 
Tuntutan pembangunan yang perlu mendapat perhatian Kabupaten Kediri saat ini 
salah satunya yang mendesak adalah memacu pembangunan Ibukota Kabupaten Kediri, 
dimana Kabupaten Kediri dirasa masih kurang mempunyai fasilitas sarana dan prasarana 
kota, terutama belum ada kawasan yang mempresentasikan pesatnya Kota Kediri sebagai 
daerah perdagangan. Dalam pemenuhan kebutuhan ini diperlukan salah satunya dengan 
membangun kawasan pusat perdagangan dan grosir, atau bisa disebut sebagai kawasan 
Central Business District (CBD).  
Kabupaten Kediri tidak memiliki pusat perdagangan, dimana pusat perdagangan 
yang selama ini berada menjadi satu di Kota (Kotamadya) Kediri sedangkan perdagangan 
yang ada di Kabupaten Kediri berupa pedagang-pedagang kecil terdapat di pasar-pasar 
tradisional di setiap kecamatan.  
 
e.  Definisi Peran Kabupaten dan Pusat Kota Kabupaten 
Ibukota Kabupaten merupakan suatu pusat administrasi pemerintahan yang 
setingkat dengan kota yang menempatkan kegiatan fungsional pemerintahan yang 
mengurus dan menyelenggarakan segala kegiatan dan administrasi yang berada di 
bawahnya yaitu kecamatan.12  
Kabupaten merupakan alat penghubung antar propinsi, antar kabupaten atau kota 
dalam suatu propinsi dan menjaga kesatuan wilayah administrasinya. Disamping itu 
Ibukota kabupaten sebagai suatu kota harus dapat berfungsi sebagai pusat pelayanaan 
bagi kegiatan sosial budaya, sosial ekonomi dan sosial politik suatu wilayah kabupaten. 
Untuk itu harus mampu menyediakan jasa pelayanaan dalam menunjang fungsi tersebut, 
dalam artian menyediakan sumber penghidupan dan kehidupan bagi penduduk kota itu 
sendiri.  
 
                                                 
12 Sugiarto 1995: 13 dikutip oleh Fransisca Maria Budiana, Kajian Pengembangan Kota Mungkid,  Magelang 
dalam upaya Peningkatan fungsi dan Peranannya sebagai Ibukota Kabupaten. 
f. Perlunya CBD di Pusat Kota Kabupaten Kediri  
Kediri sebagai kabupaten yang Ibukotanya terletak di Kecamatan Gampengrejo 
dengan pusatnya di Simpang Lima Gumul belum memiliki kawasan pusat perdagangan 
dan grosir yang merupakan salah satu fungsi pelayanan dari kabupaten. Untuk itu perlu 
adanya pembangunan pusat bisnis atau Central Business District (CBD), sebagai pusat 
pelayanan ekonomi di Kabupaten Kediri, maka perlu diketahui : 
 











Bruto Kabupaten Kediri 2005 
 
Kegiatan di Kabupaten Kediri yang terbesar adalah pertanian sedangkan 
perdagangan menempati urutan kedua, maka apabila Kabupaten Kediri didirikan pusat 
perdagangan grosir atau CBD sangat memungkinkan dengan kepadatan penduduk di 
Kabupaten Kediri sebesar 1.406.921 jiwa dan luas Kabupaten Kediri sebesar 1386,05 km2 




· Keadaan Penduduk Menurut Mata Pencaharian di Kabupaten Kediri  
 
Kediri menurut mata pencaharian berjumlah 433.843 jiwa adapun sisanya berjumlah 
941.969 jiwa terdiri dari penduduk usia 0-15 tahun, usia lanjut, pencari kerja, 
pengangguran dan anak sekolah. Mata pencaharian penduduk terbesar adalah sektor 
NO  SEKTOR TAHUN TAHUN TAHUN TAHUN 
  2001 2002 2003 2005 
1 Pertanian 45,32 45,32 45,32 45,32 
2 Pertambangan dan penggalian  1,26 1,25 1,25 1,26 
3 Industri 10,76 10,42 10,44 10,28 
4 Listrik, gas dan air bersih 0,55 0,55 0,54 0,55 
5 Bangunan  1,86 1,71 1,59 1,60 
6 Perdagangan, hotel , restauran 19,57 19,64 19,73 19,55 
7 Angkutan dan komunikasi 2,50 2,55 2,57 2,66 
8 Keuangan, persewaan, jasa perusahaan  6,71 6,66 6,68 6,78 
9 Jasa-jasa 11,63 11,64 11,61 11,74 
Tabel 1.1. Pertumbuhan sektor perekonomian Kabupaten Kediri tahun 2001-2005 
pertanian sedang perdagangan menempati urutan kedua. Maka di Kabupaten Kediri 
















1.2.2. Khusus  
Dalam pembangunan kawasan pusat bisnis di Ibukota Kabupaten Kediri, maka perlu 
pemilihan wilayah yang strategis berpotensi ekonomi dalam skala hinterlandnya. 
Pembangunan Central Business District (CBD) sebagai pusat perdagangan dan grosir di 
Kabupaten Kediri, berdasarkan master plan Ibukota Kabupaten dalam mewujudkan 
perwilayahan pengembangan, telah diambil kebijaksanaan perwilayahan daerah sebagai 
salah satu Sub wilayah pengembangan bagian Jawa timur. Untuk wilayah Kabupaten 
Kediri pola pengembangan kota Kabupaten Kediri dititikan pada Sub Satuan Wilayah 
Pembangunan (SSWP) H, meliputi Gampengrejo yang berorientasi ke wilayah Kota Kediri 
(perbatasan) dengan kegiatan yang diprioritaskan meliputi pusat pemerintahan, 
perdagangan, pemasaran, jasa, industri dan pendidikan. (lihat gambar 1.1. Peta Satuan 
Wilayah Pembangunan Kabupaten Kediri) 
Kecamatan Gampengrejo dengan Simpang Lima Gumul sebagai pusatnya 
merupakan Ibukota dari Kabupaten Kediri, untuk itu pembangunan kawasan pusat 





1. Pertanian 138.349 31.89 
2. Industri/Usaha Sedang/Besar 776 0.18 
3. Pengrajin Industri Kecil 4.299 0.99 
4. Buruh Tani 66.347 15.29 
5. Buruh Industri 16.525 3.81 
6. Buruh Bangunan 119.717 27.59 
7. Buruh Pertambangan 704 0.16 
8. Buruh Perkebunan Besar/Kecil 4.873 1.12 
9. Pedagang 39.843 9.18 
10. Pengangkutan 5.699 1.31 
11. Pegawai Negeri Sipil 26.253 6.05 
12. TNI-POLRI 4.349 1.00 
13. Pensiunan 6.109 1.41 
JUMLAH 433.843 100,0 
Tabel 1.2. Keadaan penduduk Kabupaten Kediri menurut mata pencaharian  
Sumber : Propeda Kabupaten Kediri, 2002-2005 
perdagangan dan grosir atau bisa disebut CBD sebagai fungsi pelayanan dari Kabupaten, 
berdasarkan masterplan Kota Kabupaten Kediri dan pengamatan yang dilakukan, maka 
daerah pembangunanya terpilih pada wilayah tersebut. (lihat gambar 1.2. Peta kawasan 
perencanaan) 
Kawasan perencanaan pembangunan CBD berada di Kecamatan Gampengrejo, 
dengan Simpang Lima Gumul sebagai pusatnya. Kawasan saat ini merupakan lahan 
pertanian dan perkebunan yang status kepemilikanya di bawah pemerintah Kabupaten  
Kediri, sehingga memungkinkan untuk pengembangan Ibukota Kabupaten Kediri. Secara 
lokal, Kecamatan Gampengrejo keberadaanya berbatasan antara Kota Kediri dan 
Kecamatan Gurah yang memiliki potensi daerah perdagangan. Adapun potensi kawasan, 
yaitu :  
§ Posisi Kawasan  
  Sebagai kawasan perencanaan, daerah Simpang Lima Gumul mempunyai 
potensi yang amat besar untuk dikembangkan menjadi daerah pusat perdagangan, ini 
terkait dengan posisi dan letak Simpang Lima Gumul mempunyai akses yang bagus 
dengan daerah lain, seperti Kabupaten Blitar dan Kabupaten Tulungagung. Kawasan 
perencanaan masih berupa lahan kosong, maka untuk pengembangan kedepannya 
akan lebih mudah dilakukan, selain kemudahan sirkulasi dan transportasi. 
§ Permukiman 
Terletak menyebar di sepanjang koridor Jalan arah Kediri-Pare dan dibelakang 
wilayah perencanaan Jalan Arca totok kerot dengan masyarakat pekerja pabrik atau 
buruh. Adanya jalan raya Simpang Lima yang merupakan titik pertemuan dan jalan 
utama, sehingga daerah ini ramai dan sering dilalui. 
§ Pendidikan  
Pendidikan yang ada disekitar perencanaan yaitu Sekolah Dasar dan taman 
kanak-kanak, berada di sekitar jalan yang menuju Plosoklaten. Pendidikan banyak di 
daerah Kota Kediri, sehingga kawasan ini merupakan kawasan yang sering dilalui 
untuk aktifitas pendidikan. 
§ Perkantoran  
 Di sekitar perencanaan terdapat kantor pertanian yang berada berseberangan 
dengan kawasan perencanaan. Kantor dan gedung bulog terdapat di sebelah Barat 
perencanaan yang dibatasi oleh sungai. Sedangkan kantor kabupaten berada ± 1 km 
sebelah Barat dari wilayah perencanaan. 
§ Perdagangan  
Sepanjang jalan utama didominasi oleh kegiatan perdagangan dan jasa. 
Fasilitas perdagangan yang ada berupa toko, kios/warung. Pasar berada ± 1Km  
sebelah selatan wilayah perencanaan. Usaha perdagangan dan industri rumah tangga 
seperti makanan, pakaian, mebel, kerajinan yang menjadi keuntungan tersendiri bagi 
daerah ini. Kabupaten Kediri merupakan penghasil pertanian yang hasilnya banyak 
diambil oleh pedagang luar kota, seperti Surabaya, Solo, Jakarta dan lain-lain yang 
proses penjualannya banyak menyebar di pasar-pasar tradisional. Untuk itu diperlukan 
suatu wadah yang dapat mewadahi kegiatan perdagangan dan bisnis. 
§ Street Furniture  
Berupa penghijauan berada di sepanjang jalan utama. Pemasangan reklame 
yang terdapat di persimpangan jalan (Proliman Gumul) secara visual kurang menarik. 
Penataan dan penempatan street furniture tersebut kurang teratur. Rambu-rambu 
berupa lampu traffict light terdapat pada setiap persimpangan. 
 
I.2.3. Pemanfaatan dan Pengolahan Tata Guna Lahan merupakan penekanan dari 
Perencanaan dan Perancangan CBD Simpang Lima Gumul. 
Dalam pembahasan suatu kawasan atau bagian kota, pemahaman tentang 
perancangan kota (urban design) sangatlah penting. Gosling D dan Maitlad, B dalam 
bukunya Concept of Urban Design mengatakan bahwa perancangan kota merupakan 
jembatan antara perencanaan kota dan arsitektur. Perencanaan kota lebih 
menitikberatkan pada bentuk tata guna lahan dan masalah ekonomi sedangkan arsitektur 
lebih pada perancangan bangunan. Dari perbedaan hal tersebut muncul bahwa 
perancangan kota sebagai ilmu yang berperan merancang ruang-ruang publik. 
Tata guna lahan merupakan bagian dari elemen-elemen urban design yang 
dikemukakan oleh Hamid Shirvani (1985) dalam 8 kategori, yaitu : tata guna lahan, bentuk 
bangunan dan massa bangunan, sirkulasi dan parkir, ruang terbuka, jalan pedestrian, 
kegiatan pendukung, tanda-tanda dan konservasi design.  Perencanaan dan perancangan 
CBD memanfaatkan land use, yaitu sebagai area perdagangan yang memerlukan 
pegolahan lebih lanjut untuk fasilitas yang ada dalam CBD. Kondisi eksisting kawasan 
perencanaan untuk perdagangan masih banyak lahan perkebunan, karena kawasan ini 
merupakan kawasan baru pusat Ibukota Kabupaten Kediri. 
  Berbicara masalah elemen dalam urban design yang juga mencakup tata guna 
lahan, terdapat banyak pendapat dari beberapa ahli urban design, ada yang berfikir bahwa 
masalah utama dalam urban design adalah faktor keindahan, sehingga elemen-elemen 
perlu dipikirkan antara lain: pepohonan, perabot jalan, paving trotoar, penerangan, tanda-
tanda kota dan sebagainya.  
Sebelum berbicara tentang elemen urban design, dalam perancangan harus 
diketahui karakter-karakter yang ada untuk memperjelas fungsi dan kegiatan. Dalam 
menentukan karakter diperlukan identitas secara keseluruhan dengan memperkaya dan 
memperdalam karakter dari distrik yang ada serta secara keseluruhan membentuk 
karakter kawasan. 
Identitas suatu kota memerlukan suatu ciri, baik skala lingkungan maupun 
keseluruhan kota. Ciri kekhasan yang paling mudah diamati adalah bentukan fisik, 
disebabkan karena visual suatu benda mudah dicerna dan diserap oleh  ingatan 
seseorang, ciri ini akan dikuatkan oleh struktur yang memisahkan dengan lingkungan 
sekitar, membentuk citra  dibenak seseorang dan pemahaman yang timbul pada 
pengamatan akan melekat dalam ingatannya 
Persepsi visual, audio, aroma dapat menyebabkan orang punya kesan tersendiri 
terhadap kota dan lingkungan. Kevin Lynch berpendapat : “Identitas merupakan bagian 
dari suatu citra”, dengan pemahaman struktur kota maka pengamat dapat membedakan 
dengan lingkungan sekitar, disini pengamat mampu menafsir makna yang terkandung 
didalamnya. Kevin Lynch merumuskan 5 hal untuk mengidentifikasikan suatu kota, yaitu : 
path, edge, districh, nodes, landmark (yang pengertianya akan dibahas lebih lanjut dalan 
tinjauan teori). 
 
I.3. PERMASALAHAN DAN PERSOLAN  
I.3.1. Permasalahan 
§ Non arsitektural 
Bagaimana merencanakan pembangunan pusat bisnis atau CBD (Central 
Business District), pada kawasan Simpang Lima Gumul dengan mempertimbangkan 
potensi dan permasalahan yang ada dalam site, dimana elemen-elemen urban design 
belum tertata dengan jelas, permasalahan yang ada : 
- Pembangunan kawasan lingkungan perkotaan baru yang memerlukan pegolahan 
tata guna lahan. 
- Bangunan kawasan pusat perdagangan dan grosir atau CBD Simpang Lima 
Gumul merupakan perencanaan kota, maka banyak aktifitas yang terjadi, 
sehingga menambah ke-crowdit-an yang memerlukan pengaturan sirkulasi dan 
transportasi. 
- Pembangunan pusat bisnis memungkinkan banyak bermunculan pendatang baru 
dari luar kota, sehingga menambah kepadatan penduduk sekitar kawasan. 
§ Arsitektural 
- Bagaimana mewujudkan kawasan CBD Simpang Lima Gumul dengan penataan 
bangunan yang termasuk dalam pola lingkungan perkotaan yang masih baru.  
- Bagaimana mewujudkan kawasan CBD yang pembangunannya sesuai dengan 







§ Bagaimana merencanakan tata guna lahan untuk pembangunan kawasan CBD.  
§ Bagaimana pendekatan pengolahan dan zonifikasi kawasan CBD Simpang Lima 
Gumul yang merupakan pusat dari Ibukota Kabupaten Kediri. 
§ Bagaimana merencanakan fasilitas yang ada dalam CBD Simpang Lima Gumul. 
§ Bagaimana merencanakan sirkulasi dan utilitas di kawasan CBD Simpang Lima 
Gumul. 
§ Bagimana penataan street furniture, agar tampilannya secara visual menarik 
 I.4. TUJUAN DAN SASARAN  
 I.4.1. Tujuan  
 Menyusun konsep perencanaan dan perancangan kawasan CBD Simpang Lima 
Gumul dengan penataan kawasan yang memperhatikan peran fungsi dan makna 
kawasan. 
 
 I.4.2. Sasaran  
 Perencanaan kawasan CBD Simpang Lima Gumul diarahkan memanfaatkan land 
use dan pengolahan land use baru yang dapat memenuhi fungsi pelayanan Kabupaten di 
bidang perekonomian dan jasa, meliputi : 
§ Menetapkan area studi CBD  
§ Konsep land use dalam konteks rencana land use Kabupaten Kediri 
§ Konsep zoning dan blok-blok kawasan CBD Simpang Lima Gumul 
§ Konsep sirkulasi dan jaringan jalan 
§ Konsep distribusi fasilitas pelayanan 
- Air  
- Listrik 
- Transportasi dan parkir serta pedestrian 
- Perdagangan  
- Jasa dan rekreasi 
- Konsep tata bangunan 
 
I.5. LINGKUP DAN BATASAN PERENCANAAN  
 I.5.1. Lingkup Perencanaan  
§ Perencanaan ditekankan sesuai dengan disiplin ilmu arsitektur sedangkan disiplin ilmu 
lainnya hanya dipakai sebagai penunjang perencanaan. 
§ Rencana pembangunan Simpang Lima Gumul Kabupaten Kediri terletak pada 
kawasan Simpang Lima Gumul merupakan pusat ibukota Kabupaten Kediri yang 
terletak di wilayah Kecamatan Gampengrejo. 
  I.5.2. Batasan Perencanaan 
§ Perencanaan hanya ditekankan untuk menjawab permasalahan dan persoalan, 
sehingga dapat diungkapkan faktor-faktor perencanaan fisik dalam lingkup disiplin 
ilmu arsitektur. 
§ Perencanaan dilakukan berdasarkan data-data sesuai dengan tujuan dan sasaran 
yang akan dicapai. 
§ Perencanaan ditekankan pada pemanfaaatan dan pengolahan tata guna lahan 
merupakan bagian dari pada elemen-elemen urban design. 
 
I.6. METODA PERENCANAAN  
 Secara umum metoda yang digunakan adalah metoda analisis dan sintesa 
dengan mengkaitkan permasalahan untuk mencapai tujuan dan sasaran, melalui tahap 
sebagai berikut : 
a. Pengumpulan data 
- Studi literatur, berupa buku-buku yang berhubungan dengan perencanaan 
arsitektur  
- Wawancara, dilakukan dengan Kepala Kimpraswil Kabupaten Kediri. 
- Pengamatan langsung pada kondisi eksisting site. 
b. Pengungkapan masalah  
 Mengungkapkan permasalahan yang ada baik dari kondisi eksisting site atau 
perubahan kondisi dan karakter yang akan timbul akibat adanya pembangunan 
kawasan CBD. 
c. Analisa data  
- Mengidentifikasi permasalahan dengan studi literatur dan observasi.  
- Pemahaman permasalahan dengan data-data yang ada. 
- Menganalisa secara keseluruhan dengan menggunakan dasar landasan teori 
yang relevan dengan permasalan yang ada. 
d. Perencanaan dan perancangan 
 Mentransformasikan konsep-konsep dasar yang diperoleh dalam analisis 
sebagai pemecahan dan persolan yang timbul akibat dari perencanaan dan 
perancangan Central Business District. 
 
I.7. SISTEMATIKA PEMBAHASAN 
 Sistematika pembahasan dalam penyusunan konsep perencanaan pembangunan 
kawasan CBD Simpang Lima Gumul diurutkan sebagai berikut : 
Pertama :   Pendahuluan, mengulas tentang latar belakang yang merupakan landasan 
formal sebagai dasar penyusunan konsep, permasalahan dan persolan  
tujuan dan sasaran, ruang lingkup dan batasan area perencanaan, dan 
sistematika pembahasan. 
Kedua : Deskripsi kawasan Simpang Lima Gumul, Gampengrejo yang terdiri dari 
kedudukan terhadap kota, kondisi fisik dan struktur ruang kota, kependudukan 
serta sarana dan prasarana kota.    
Ketiga: Teori dan kebijakan dan program pembangunan wilayah perencanaan, 
mengulas tentang teori-teori yang berhubungan dengan elemen perancangan 
kota dan aturan-aturan yang ditetapkan pemerintah, yang dipakai sebagai 
pedoman dalam perencanaan pembangunan CBD.  
Keempat : Pendekatan konsep perencanaan  mengulas tentang : analisa makro dari 
elemen-elemen urban design yang dikemukakan oleh Hamid Shirvani (1985) 
dalam 8 kategori, yaitu : tata guna lahan, bentuk bangunan dan massa 
bangunan, sirkulasi dan parkir, ruang terbuka, jalan pedestrian, kegiatan 
pendukung, tanda-tanda dan konservasi design. Selain analisa makro 
terdapat analisa mikro yang mengulas hubungan bangunan dengan alam, 
yaitu matahari, angin, view, pencapaian serta utilitas. 
 Kelima:   Konsep pembangunan CBD.  
BAB II 
TINJAUAN KAWASAN SIMPANG LIMA GUMUL – KEDIRI 
 
 Sebelum membahas kondisi fisik dan non fisik kawasan Simpang Lima Gumul secara 
khusus sebagai site perencanaan, maka terlebih dahulu mengetahui gambaran Kabupaten 
Kediri secara umum beserta potensi-potensi yang mendukung didirikannya Central Business 
District (CBD) di Kabupaten Kediri. 
 
II.1. TINJAUAN KABUPATEN KEDIRI 
II.1.1. Sejarah Kabupaten Kediri  
Menurut kitab Negara Kertagama pada pupuh LXVII disebutkan bahwa Airlangga dengan 
perantara Empu Baradha membagi kerajaan menjadi dua untuk kedua orang putranya, yaitu Panjalu 
(Kediri) dan Jenggala. Kediri dahulu disebut juga dengan Dhaha dan Gelang-Gelang. Dalam sumber berita 
Cina disebut Taha atau Kalang. 
Nama Kediri secara umum berarti tegak berdiri, kemandirian, berkepribadian atau 
berswasembada. Asul usul Kediri diketahui dari prasasti Harinjing yang ditemukan sekitar tahun 1916 M, 
oleh administratur perkebunan kopi (koffie-onderneming) Sukabumi di daerah Pare (dahulu Karisidenan 
Kediri), merupakan prasasti tertua yang sudah dikemukakan hingga sekarang, dengan menggunakan 
bahasa Jawa kuno (sebelum bahasa Sansekerta) ditemukan pada tanggal  24 Maret 804 M, artinya bahwa 
kita sudah kembali pada kepribadian bangsa, yaitu tidak berkiblat pada bahasa Sansekerta, tetapi sudah 
berani menampilkan prasasti yang menggunakan bahasa Jawa kuno.  
Dari sebuah desa kecil yang dipimpin oleh Raja Raka Warak Dyah Manara itulah kediri 
berkembang menjadi negara atau kerajaan besar, disebabkan karena letak Kediri yang sangat strategis, 
yaitu berada ditepi aliran Sungai Brantas dan menjadi pusat perdagangan yang ramai pada waktu itu. Kediri 
juga menjadi pusat ziarah atau tujuan perjalanan suci ke mendiang raja yang dicandikan di Kuwak, salah 
satu nama desa yang ada di Kediri. Di Kuwak juga terdapat sebuah kolam keramat (umbul kuwak) yang 
juga sering didatangi peziarah pada waktu itu, bahkan dari peziarah banyak yang tetap tinggal di Kediri. 
Sehingga menjadikan Kediri semakin banyak penduduk dan menjadi kota yang besar. Peninggalan dari 
Kerajaan Kediri dapat diketahui sebagai berikut : 
Petilasan Sri Aji Joyoboyo. Petilasan ini terletak di Desa Menang Kecamatan 
Pagu, sekitar 8 km ke arah Timur dari Kota Kediri. Merupakan ternpat dimana Sri Aji 
Joyoboyo Loka Mukso (hilang bersama jasadnya). Sri Aji Joyoboyo adalah raja Kediri 
pada abad XII dan terkenal dengan kitab "JONGKO JOYOBOYO" yang berisi tentang 
ramalan-ramalan kejadian di masa yang akan datang. Setiap 1 Suro di adat yang 
diadakan oleh Yayasan Hontodento - Yogyakarta bersama dengan Pemerintah Kabupaten 
Kediri. Pada Obyek Wisata ini para pengunjung bisa menyaksikan bangunan peninggalan 












II.1.2.  Kondisi Fisik Kabupaten Kediri 
a. Geografis 
Secara geografis wilayah Kabupaten Kediri terletak pada equatorial antara 70 36’ 
12”-80 0’ 32” Lintang Selatan dan 1110 47’ 5” – 1120 18’ 20” Bujur Barat. Sedangkan luas 
wilayah  Kabupaten Kediri  secara keseluruhan sekitar 1.386,05 km2 (138.605 ha), terbagi 
menjadi 23 kecamatan, 344 desa/kelurahan, 2.084 Rukun Warga dan 8.954 Rukun 
Tetangga. Secara administrasi, Kabupaten Kediri berbatasan dengan :  
Sebelah Utara   : Kabupaten Nganjuk dan Kabupaten Jombang  
Sebelah Selatan   : Kabupaten Blitar dan Kabupaten Tulungagung  
Sebelah Timur   : Kabupaten Malang dan Kabupaten Jombang  









Gambar 2.1. Petilasan Aji Joyo Boyo, salah satu peninggalan Kerajaan Kediri 
yang masih ada 































Gambar 2.2. Peta Propinsi Jawa Timur 
Sumber : RUTRK dengan kedalaman RDTRK IKK Gampengrejo  
Ibukota Kabupaten Kediri  
  
 
Pemilihan suatu wilayah sangat penting dalam pendirian suatu bangunan yang 
bersifat komersiil. Titik-titik pertemuan antara suatu wilayah dengan wilayah lain dianggap 
tempat yang cocok dan strategis dalam pendirian bangunan komersiil. Oleh karena itu 




Kabupaten Kediri merupakan wilayah dengan topografi yang berupa pegunungan, 
perbukitan dan dataran rendah. Letak ketinggian tempat umumnya berada antara 25 
meter sampai dengan 2.300 meter diatas permukaan air laut (dpl). Berdasarkan 
topografinya Kabupaten Kediri dapat dibagi menjadi 4 golongan :  
- Ketinggian 0 meter–100 meter dpl membentang seluas 32,45 % dari luas wilayah. 
- Ketinggian diatas 100 meter–500 meter dpl membentang seluas 53,83 % dari luas 
wilayah.  
- Ketinggian diatas 500 meter–1.000 meter dpl membentang seluas 9,98 % dari luas 
wilayah.  
- Ketinggian diatas 1.000 meter dpl membentang seluas 3,73 % dari luas wilayah. 
 
c. Geologi 
Ditinjau dari jenis tanahnya, Kabupaten Kediri dapat dibagi menjadi 4 golongan, yaitu : regosol 
coklat keabuan, aluvial kelabu coklat, andosol coklat kuning, mediteran coklat merah. Jenis tanah regosol 
coklat, yaitu tanah kering yang baik dipakai untuk perumahan, daerah perdagangan dan industri.  
Wilayah Kediri diapit oleh dua gunung yang berbeda sifatnya, yaitu Gunung Kelud di sebelah 
wilayah timur yang bersifat vulkanik dan Gunung Wilis di sebelah Barat yang bersifat non vulkanik, 
sedangkan tepat di bagian tengah wilayah Kabupaten Kediri melintas aliran Sungai Brantas yang 
membelah wilayah Kabupaten Kediri menjadi dua bagian, yaitu bagian Barat Sungai Brantas dan bagian 
Timur Sungai Brantas. 
Karakteristik wilayah Kabupaten Kediri menurut kondisi geologi dibagi menjadi 3 daerah :  
Gambar 2.3. Peta Kabupaten Kediri 
Sumber : RUTRK dengan kedalaman RDTRK IKK Gampengrejo 
- Bagian Barat Sungai Brantas, merupakan perbukitan lereng Gunung Wilis dan Gunung Klotok, 
sebagian besar merupakan daerah yang kurang subur.  
- Bagian tengah, merupakan dataran rendah yang sangat subur, melintas aliran Sungai Brantas dari 
Selatan ke Utara yang membelah wilayah Kabupaten Kediri. 
- Bagian Timur, merupakan perbukitan kurang subur yang membentang dari Gunung Wilis yang di 
bagian Utara dan Gunung Kelud di bagian Selatan. 
Pola penggunaan lahan di Wilayah Kediri antara lain meliputi areal persawahan Kabupaten Kediri 
ditinjau dari pola penggunaan lahannya meliputi areal lahan persawahan seluas 47.023 Ha (33,93%) dan 
areal tanah kering seluas 91.582 Ha (66,07%) yang mengandung pasir. Dari kondisi lahan kering tersebut 
didominasi oleh perumahan dan tegal 
Adapun rincian detail pola penggunaan lahan sebagai berikut :  
§ Tanah sawah :  
- Sawah teknis    : 35.801 Ha (25,83%)  
- Sawah setengah teknis   : 3.977 Ha (2,87%)  
- Sawah sederhana   : 5.637 Ha (4,07%)  
- Sawah tadah hujan   : 1.037 Ha (0,75% 
- Irigasi Desa   : 571 Ha (0,41%) 
§ Tanah Kering :  
- Pekarangan dan bangunan  : 30.688 Ha ( 22,14%)  
- Tegal dan kebun  : 13.555 Ha (9,78%)  
- Hutan negara  : 13.736 Ha (9,91%) 
- Perkebunan rakyat  : 9.752 Ha (7,04%) 
- Hutan kayu  : 285 Ha (0,21%) 
- Kolam/empang  : 25 Ha (0,02%) 
- Lahan kritis  : 14.904 Ha (10,75%) 
- Tanah tandus  : 2.608 Ha (1,88%) 
- Lainnya  : 6.027 Ha (4,34%) 
Tanah tandus seluas 2.608 Ha berlokasi di lereng Gunung Wilis di wilayah Kecamatan Tarokan, Grogol, 
Banyakan, Semen dan Mojo. 
 
d. Klimatologis  
Kondisi klimatologis suatu daerah berkaitan dengan letak geografisnya sehingga 
pada akhirnya akan mempengaruhi bentuk fisik dari suatu bangunan yang direncanakan. 
Unsur-unsur klimatologis yang tedapat dalam suatu daerah, yaitu :  
§ Suhu udara kota  
Wilayah Kabupaten Kediri termasuk beriklim tropis panas dengan suhu udara 280C 
sampai dengan 310C. 
§ Curah hujan  
 Kabupaten Kediri yang termasuk beriklim tropis mempunyai curah hujan antara 1.500 
mm–2.500 mm setiap tahun. Kecamatan–kecamatan yang curah hujannya rendah 
(1.500 mm–2.000 mm) terletak disebelah barat, sedangkan kecamatan yang terletak 
disebelah Timur umumnya mempunyai curah hujan yang lebih tinggi (2.000 mm–2.500 
mm). 
e. Kondisi perkotaan Kabupaten Kediri  
Kabupaten Kediri sebagai salah satu pusat pertumbuhan bagi daerah-daerah 
sekitarnya (Nganjuk, Blitar, Trenggalek, Tulungagung), sebagai kabupaten dengan pusat 
kotanya di Kecamatan Gampengrejo, masih memerlukan pengembangan-pengembangan 
sebagai Ibukota. Kediri memiliki 23 kecamatan sebagai daerah bawahanya dapat dilihat 
pada tabel di bawah ini : 
NO KECAMATAN L. WIL 
(Km2) 
JUML.PENDK PENGGUNAAN LAHAN 
1. Mojo 102,73 60.757 Pertanian, perkebunan, industri, pendidikan  
2. Semen 80,42 43.902 Perdagangan, industri, pariwisata, 
pemasaran 
3. Ngadiluwih 41,85 69.966 Pertanian, perkebunan, industri, pendidikan 
4. Kras 44,81 55.739 Pertanian, perkebunan, industri, pendidikan 
5. Ringinrejo 42,38 47.343 Pertanian, perkebunan, industri, pendidikan 
6. Kandat 51,96 52.396 Pertanian, perkebunan, industri, pendidikan 
7. Wates 76,58 81.707 Pertanian, perkebunan, perdagangan, 
industri, peternakan, pariwisata 
8. Ngancar 94,05 44.330 Pertanian, perkebunan, perdagangan, 
industri, peternakan, pariwisata 
9. Plosoklaten 88,59 65.269 Pertanian, perdagangan, perhubungan, 
pendidikan, pariwisata 
10. Gurah 50,83 70.255 Pertanian, perdagangan, perhubungan, 
pendidikan, pariwisata 
11. Puncu 68,25 55.120 Pertanian, industri, perdagangan, 
perhubungan, pendidikan, peternkan, 
pariwisata, pertambangan 
12. Kepung 105,65 73.194 Pertanian, industri, perdagangan, 
perhubungan, pendidikan, peternakan, 
pariwisata, pertambangan 
Tabel 2.1.   23 Kecamatan dalam Wilayah Kabupaten Kediri 
Sumber : RUTRK dengan kedalaman RDTRK IKK Gampengrejo 
 
II.1.3. Kondisi Non Fisik Kabupaten Kediri  
a. Perkembangan penduduk 
Hasil regritasi penduduk menunjukan bahwa jumlah penduduk Kabupaten Kediri pada akhir 
Desember 2004 tercatat sebanyak 1.406.076 jiwa. Penyebaran penduduk tidak merata dikarenakan adanya 
kecenderungan untuk bermukim di sekitar pusat pelayanan atau daerah yang mempunyai tingkat 
aksesibilitas yang tinggi sehingga akan mempermudah dalam memenuhi kebutuhannya. Kepadatan 
penduduk merupakan potensi-potensi yang besar untuk mendatangkan konsumen dan penyerapan tenaga 
kerja. Dari perkembangan penduduk dapat diketahui :  
§ Keadaan penduduk menurut mata pencaharian  
Keadaan penduduk penduduk menurut mata pencaharian dapat dilihat pada 
tabel  sebagai berikut : 
Tabel 2.2.  Keadaan Penduduk Menurut Mata Pencaharian 
di Kabupaten Kediri 
NO. MATA PENCAHARIAN JUMLAH 
(JIWA) 
PERSENTASE (%) 
1. Pertanian 138.349 31.89 
13. Kandangan 41,76 46.394 Pertanian, industri, perdagangan, 
perhubungan, pendidikan, peternakan, 
pariwisata, pertambangan 
14. Pare 86,42 143.727 Pertanian, industri, perdagangan, 
perhubungan, pendidikan, peternakan, 
pariwisata, pertambangan 
15. Kunjang  29,98 34.154 Petanian, pendidikan, perdagangan, 
peternakan, industri 
16. Plemahan 47,88 52.401 Petanian, pendidikan, perdagangan, 
peternakan, industri 
17. Purwoasri 42,50 58.395 Petanian, pendidikan, perdagangan, 
peternakan, industri 
18. Papar 36,22 48.697 Petanian, pendidikan, perdagangan, 
peternakan, industri 
19 Pagu 60,44 78.367 Pertanian, perdagangan, perhubungan, 
pendidikan, pariwisata 
20. Gampengrejo 38,59 80.323 Pemerintahan, perdagangan, pemasaran, 
jasa, industri, dan pendidikan. 
21. Banyakan 72,55 52.504 Pertanian, perdagangan, industri, 
pendidikan, pariwisata 
22. Grogol 34,50 41.188 Pertanian, perdagangan, industri, 
pendidikan, pariwisata 
23. Tarokan 47,20 49.948 Pertanian, perdagangan, industri, 
pendidikan, pariwisata 
 Total  1.386,05 1.406.076  
2. Industri/usaha sedang/besar 776 0.18 
3. Pengrajin industri kecil 4.299 0.99 
4. Buruh tani 66.347 15.29 
5. Buruh industri 16.525 3.81 
6. Buruh bangunan 119.717 27.59 
7. Buruh pertambangan 704 0.16 
8. Buruh perkebunan besar/kecil 4.873 1.12 
9. Pedagang 39.843 9.18 
10. Pengangkutan 5.699 1.31 
11. Pegawai negeri sipil 26.253 6.05 
12. TNI-POLRI 4.349 1.00 
13. Pensiunan 6.109 1.41 
JUMLAH 433.843 100,0 
Sumber : Propeda Kabupaten Kediri, 2002-2005 
Kediri menurut mata pencaharian berjumlah 433.843 jiwa adapun sisanya berjumlah 
972.233 jiwa terdiri dari penduduk usia 0-15 tahun, usia lanjut, pencari kerja, 
pengangguran dan anak sekolah. Mata pencaharian penduduk terbesar adalah sektor 
pertanian sedang perdagangan menempati urutan kedua. 
§ Keadaan Penduduk menurut kelompok umur 
Keadaan penduduk di Kabupaten Kediri menurut kelompok umur dapat dilihat 
pada tabel berikut : 
Tabel 2.3.  Keadaan Penduduk Menurut Kelompok Umur Berdasarkan Hasil 
Sensus Penduduk di Kabupaten Kediri pada Tahun 2005 





1. 0 – 4 119.641 8,49 
2. 5 – 9 117.362 8,33 
3. 10 – 14 125.505 8,91 
4. 15 – 19 147.997 10,51 
5. 20 – 24 116.886 8,29 
6. 25 – 29 118.037 8,38 
7. 30 – 34 115.869 8,23 
8. 35 – 39 114.388 8,12 
9. 40 – 44 93.980 6,67 
10. 45 – 49 75.563 5,37 
11. 50 – 54 61.602 4,37 
12. 55 – 59 53.605 3,81 
13. 60 – 64 50.105 3,56 
14. 65 – 69 36.641 2,60 
15. > 70 61.172 4,34 
JUMLAH 1.408.353 100 
Sumber : BPS Kabupaten Kediri, 2005 
 
§ Keadaan penduduk usia kerja menurut jenis pendidikan 
Keadaan penduduk usia kerja (10 tahun ke atas) menurut jenis pendidikan di 





Tabel 2.4. Keadaan Penduduk Usia Kerja (10 Tahun ke Atas) Menurut Jenis 
Pendidikan di Kabupaten Kediri, 2004– 2005 
NO. JENIS PENDIDIKAN 2004 2005 
1. Tidak Sekolah/Tidak Tamat SD 381.501 388.522 
2. SD 417.965 425.657 
3. SLTP 171.650 174.809 
4. SLTA 101.814 103.687 
5. SMK 54.678 55.685 
6. D1 / D2 3.233 3.292 
7. D3 / Sarjana Muda 7.277 7.411 
8. S1 13.662 13.914 
JUMLAH 1.151.780 1.172.977 
Sumber : BPS Kabupaten Kediri, 2005 
 
 Tabel di atas menggambarkan keadaan penduduk usia kerja (10 tahun ke 
atas) menurut jenis pendidikan di Kabupaten Kediri pada tahun 2004 dan 2005, 
terlihat bahwa penduduk usia kerja terbanyak mengenyam pendidikan hingga tingkat 
Sekolah Dasar (SD), maka hal itu menunjukkan bahwa penduduk usia kerja di 
Kabupaten Kediri memiliki kepedulian dalam pendidikan. 
 
b.   Perkembangan potensi Kota 
Secara garis besar Kabupaten Kediri mempunyai beberapa kegiatan utama yang merupakan 
kegiatan paling dominan sebagai areal fungsional kota yang terdiri dari : 
- Area pertanian 
- Area perdagangan 
- Area pemasaran 
- Area pemerintahan 
- Area industri 
- Area hunian 
- Area pusat kegiatan jasa 
Perkembangan Kota juga tidak terlepas dari :  
§ Aspek Sosial Ekonomi 
Setelah sempat collapsed pada tahun 1998, perekonomian kabupaten Kediri mulai tumbuh 
lagi secara perlahan-lahan. Laju pertumbuhan tahun 1998 adalah minus 0,05%. Namun pada tahun 
2000 laju pertumbuhan sudah mulai positif lagi dan mencapai 4,07%. Sedangkan menurut 
perhitungan atas dasar harga berlaku, Kabupaten Kediri meningkat sebesar 8,78% dari 2,98 triliun 
pada tahun 2003 meningkat menjadi senilai 3,24 triliun  
Pada tahun 2004 semakin meningkatnya laju pertumbuhan ekonomi, maka meningkat pula 
pendapatan kemakmuran yang mempengaruhi daya beli masyarakat. Dengan daya beli masyarakat 
yang tinggi, maka Kabupaten Kediri memungkinkan didirikan Central Business District (CBD) untuk 





Dalam PDRB diketahui pertanian di Kabupaten Kediri menempati urutan pertama, dan perdagangan 
menempati urutan kedua. Perdagangan dapat sejajar dengan pertanian atau bahkan lebih apabila 
hasil pertanian ditempatkan pada sebuah kawasan khusus perdagangan. Untuk Kabupaten Kediri 
layak apabila didirikan kawasan pusat perdagangan grosir atau bisa disebut CBD. 
 
 
§ Aspek Perdagangan 
 Dalam hal penyediaan pusat perdagangan Kabupaten Kediri belum memiliki adapun 
perdagangan yang ada sekarang menyebar disetiap titik pusat kecamatan. Fasilitas perdagangan 
NO  SEKTOR TAHUN TAHUN TAHUN TAHUN 
  2002 2003 2004 2005 
1 Pertanian 45,32 45,32 45,32 45,32 
2 Pertambangan dan penggalian  1,26 1,25 1,25 1,26 
3 Industri 10,76 10,42 10,44 10,28 
4 Listrik, gas dan air bersih 0,55 0,55 0,54 0,55 
5 Bangunan  1,86 1,71 1,59 1,60 
6 Perdagangan, Hotel , Restauran 19,57 19,64 19,73 19,55 
7 Angkutan & Komunikasi 2,50 2,55 2,57 2,66 
8 Keuangan, Persewaan, Jasa Perusahaan 6,71 6,66 6,68 6,78 
9 Jasa-jasa 11,63 11,64 11,61 11,74 
Tabel 2.5.     Peranan Ekonomi Sektoral PDRB Kabupaten Kediri 
tahun 2002-2005 (dalam persen) 
 Sumber: Produk Domestik Regional Bruto Kabupaten Kediri 2005 
yang umumnya terdapat di lingkungan pemukiman pada kota adalah: pasar, kios/warung, toko, pusat 
pertokoan/perdagangan. Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) Kabupaten Kediri tahun 2004, 
menunjukan sektor perdagangan, hotel dan restoran mencapai 19,55 %, dengan perincian sebagai 
berikut :  
- Perdagangan besar dan eceran  : 17,65 % 
- Hotel     : 0,01 % 
- Restoran     : 1,89 % 
Dari PDRB tersebut, maka Kabupaten Kediri membutuhkan sebuah pusat yang mewadahi 
kegiatan tersebut.  
 
II.2. TINJAUAN SIMPANG LIMA GUMUL  
Kawasan Simpang Lima Gumul merupakan pusat aktivitas dari Ibukota Kabupaten Kediri, secara 
administratif termasuk dalam wilayah Kecamatan Gampengrejo dan sebagian Kecamatan Gurah, Kabupaten 
Kediri. Kawasan tersebutlah yang merupakan wilayah perencanaan didirikannya Central Business District (CBD). 
(lihat Gambar 2.4. Peta Kota Gampengrejo dan Gambar 2.5. Peta kawasan perencanaan)  
 
Gambar disamping merupakan jembatan 
sebagai penanda batas perencanaan 
sekaligus awal masuk kawasan Simpang 
Lima Gumul dari arah Utara jalan desa yaitu 







Gambar disamping merupakan gambar 
jembatan yang juga sebagai penanda batas 
perencanaan sekaligus awal masuk kawasan 
Simpang Lima Gumul, dari arah Jl Kediri-




Gambar 2.6. Batas perencanaan CBD Simpang Lima 
Gumul 
Sumber : dok pribadi 
Gambar 2.7. Batas perencanaan CBD Simpang 
Lima Gumul dari arah JL Kediri-Pare 
Sumber : dok pribadi 
 Sungai pada gambar disamping sebagai 
batas perencanaan CBD Simpang Lima 
Gumul, sungai ini terletak pada bagian barat 
wilayah perencanaan. Sungai ini nantinya 





 II.2.1.Kondisi Fisik Dasar  Wilayah Perencanaan  
Karakteristik suatu kawasan perlu dikaji untuk mengetahui bentuk-bentuk kegiatan yang 
dikembangkan pada suatu kawasan. Karakteristik fisik dasar wilayah perencanaan secara umum adalah : 
 
a.  Topografi  
 Kondisi topografi wilayah perencanaan merupakan dataran rendah dengan tanah relatif landai, 
terletak 311 meter diatas permukaan air laut. 
 
 
b. Hidrologi  
 Dari beberapa aliran sungai yang berpengaruh di Kecamatan Gampengrejo, dengan kedalaman air 
sedang 10–15 meter sehingga kebutuhan air sekitar kawasan perencana dari PDAM dan sumur dangkal. 
Pada wilayah perencanaan terdapat sungai yang berfungsi sebagai saluran pematusan. 
 
c. Klimatologi 
Kondisi iklim pada wilayah perencanaan termasuk dalam iklim tropis dengan temperatur berkisar 
antara 190C sampai dengan 300C. Curah hujan rata-rata wilayah perencanaan dalam satu tahun berkisar 
antara 122 mm. kondisi iklim tropis dengan 2 musim, yaitu musim hujan dan musim kemarau. 
 
II.2.2. Pemanfaatan Ruang Wilayah Perencanaan  
a. Penggunaan lahan  
 Komposisi penggunaan lahan di wilayah perencanaan di dominasi oleh penggunaan lahan-lahan tak 
terbangun dan kebanyakan digunakan untuk kegiatan agraris, yaitu perkebunan, sawah dan tegalan, untuk 
penggunaan lahan disekitarnya digunakan sebagai pemukiman penduduk yang ditunjang oleh beberapa 
fasilitas yang sudah ada seperti tempat peribadatan, toko, gudang, dan beberapa perkantoran pelayanan 
Gambar 2.8. Sungai dipakai sebagai batas 
perencanaan CBD Simpang Lima Gumul  
Sumber : dok pribadi 
pemerintah. Masjid terletak pada pojok perempatan Simpang Lima Gumul sedangkan pemukiman terletak 
menyebar terutama disepanjang koridor jalan arah Kediri – Pare serta dibelakang wilayah perencanaan, 
jalan Arca Totok Kerot desa Sumberjo (lihat gambar 2.9. Peta kondisi eksisting Kota Kabupaten Kediri) 
 
b. Status Tanah  
Berdasarkan wawancara dengan Kepala Kimpraswil Kabupaten Kediri wilayah perencanaan 




II.2.3. Kecenderungan Perkembangan Kawasan  
 Melihat perkembangan kawasan saat ini lahan persawahan mulai banyak digunakan untuk kegiatan 
perumahan yang juga difungsikan sebagai tempat berdagang, maka untuk pengembangan kedepan 
kawasan ini sangat potensial untuk dikembangkan sebagai kawasan perdagangan.  
 
a. Aksesibilitas Kawasan  
 Aksesibilitas kawasan dipengaruhi oleh kemudahan pencapaian. Kawasan Simpang Lima Gumul 
mudah pencapaianya karena dilewati oleh jalan arteri primer (Jalan Raya Pare-Kediri) dan merupakan titik 
simpul atau simpang dari jalan arteri primer dari arah Surabaya menuju Kota Kediri dan kolektor primer dari 
arah Pagu, Plosoklaten dan Wates.  
 Dalam kondisi sekarang jalur pergerakan di wilayah perencanaan belum banyak terjadi 
permasalahan, karena sebagian wilayah belum terdapat bangunan dan masih banyak terdapat arael 
sawah. Terdapat tiga kelas jalan yang terdapat di kawasan Simpang Lima Gumul : 
§ Jalan antar kota/regional  
  Jalan ini termasuk jalan arteri primer atau Jalan Propinsi yaitu Jalan Raya Pare Kediri, yang 
menghubungkan antara kabupaten Jombang, Kabupaten Malang dengan lebar 12 m  
Suasana proliman pada saat sekarang, yang 
nantinya jalan tersebut diperlebar dan 
dibangun Simpang Lima Gumul, yang 
sekarang masih dalam tahap pembangunan. 





Gambar 2.10. Suasana proliman sebelum dibangun 
bundaran Simpang Lima Gumul  
Sumber : dok pribadi 
 § Jalan ke/dari pusat Kota 
   Seperi jalan menuju Wates, Pagu, Plosoklaten, termasuk dalam kelas jalan sekunder, yang 
menghubungkan daerah-daerah di sekitar Simpang Lima Gumul dengan lebar jalan 10 m. 
§ Jalan dari/ke lingkungan sekitar 
 Seperti  Jalan Sri Rejeki, Jalan Pahlawan 
dan lain-lain yang menghubungkan kampung-kampung 
di dalam kawasan Simpang Lima Gumul, Gampengrejo, 





 Simpang Lima Gumul merupakan Ibu kota Kabupaten Kediri, untuk jalan pada Simpang Lima sudah 
diatur dengan perputaran untuk menghindari kemacetan dan ke-crowdit-an, dan tempat-tempat 
pemberhentian serta jalur pejalan kaki juga sudah diatur, tetapi pada simpul Simpang Lima tersebut akan 
sering terjadi crossing kendaraan yang sangat padat. (lihat gambar 2.12. Peta jaringan jalan pada kawasan 
Simpang Lima Gumul. 
 
b. Tata Guna Lahan  








 Kondisi bangunan yang ada di wilayah perencanaan hampir seluruhnya permanen, baik itu bangunan tempat tinggal maupun 
§ Pemerintahan  
 Kota Gampengrejo merupakan ibukota Kabupaten Kediri, maka kantor-kantor pemerintah 
banyak terdapat di kota tersebut. Jenis dan jumlah perkantoran yang terdapat pada Kota Gampengrejo 
No PENGGUNAAN LAHAN BESARAN 
(Km2) 
PERSENTASE (%) 
1. Pemerintahan 0,99 21,34 
2. Perdagangan 0,46 9,91 
3. Perumahan 1,52 32,75 
4. Ruang Terbuka hijau 0,12 2,58 
5 Prasarana Umum 1,55 33.41 
 JUMLAH 4,46 100 
Gambar 2.11. 
Jalan Desa disebelah Barat sungai yang merupakan 
batas jalan dari kawasan Simpang Lima Gumul 
Sumber : dok pribadi 
Tabel 2.6. Penggunaan Lahan di Kawasan Gampengrejo 
Sumber : RUTRK dengan kedalaman RDTRK IKK Gampengrejo 
antara lain :  
- Kantor Pemerintahan Daerah tingkat II Kabupaten Kediri 1 unit. 
- Kantor Dinas Pendapatan Daerah 1 unit. 
- Gedung DPRD Tingkat II Kediri 1 unit. 
- Kantor Departemen Agama 1 unit. 
- Kantor Biro Pusat Statistik 1 unit. 
- Kantor Departemen Koperasi 1 unit. 
- Kantor Dinas Transmigrasi 1 unit. 
- Polres 1 unit. 
- Kantor Dinas Pertanian 1 unit. 
- Kantor desa 6 unit. 
- Kantor Kecamatan 1 unit. 
- Koramil 1 unit. 
- Pos dan Giro 1 unit. 
- KUA  1 unit. 
 Kantor pemerintahan (civic center) Kabupaten Kediri berada di kota tersebut, maka untuk 
menunjang Kota Gampengrejo sebagai pusat aktivitas dari ibukota Kabupaten Kediri, Kabupaten Kediri 
memerlukan pusat perdagangan atau CBD. (Lihat Gambar 2.14. Pusat penyebaran dan distribusi 
fasilitas perkantoran Kota Gampengrejo) 
 
§ Fasilitas Perdagangan  
 Penyebaran fasilitas perdagangan di Kota Gampengrejo tampak tersebar merata di Kota 
Gampengrejo berupa kios-kios dan ruko. Sebagai pusat aktifitas dari ibukota Kabupaten Kediri, Kediri 
belum memiliki pusat perdagangan. Adapun di Kota Gampengrejo terdapat fasilitas perdagangan yang 
berupa : (lihat gambar 2.15. Penyebaran fasilitas perdagangan Kota Gampengrejo) 
- Pasar umum terdapat 1 unit. 
- Kios berjumlah 114 unit. 
- Toko berjumlah 210 unit.  
- KUD berjumlah 14 unit. 
- Bank desa berjumlah 6 unit. 
§ Pemukiman  
 Kondisi perumahan yang berada disepanjang jalan Kediri didominasi perumahan dengan 
pertokoan, sedangkan perumahan sederhana berada di jalan-jalan lingkungan dan desa.  
§ Faslitas Kesehatan  
 Fasilitas kesehatan yang secara umum dan sesuai terdapat dalam lingkungan pemukiman kota 
adalah : 
- Pondok bersalin.  
- Pukesmas 
- Rumah sakit. 
- Apotik. 
- Tempat praktek dokter. 
 Pondok bersalin berfungsi membantu pelayanan dalam lingkup lingkungan. Jumlah minimum 
penduduk yang dapat mendukung sarana ini lebih kurang 1000 penduduk . Lahan yang dibutuhkan tiap 
balai pengobatan seluas 300 m2 
 Kebutuhan sarana untuk kota Gampengrejo terlayani dengan tersedia adanya beberapa fasilitas 
kesehatan yang terdiri atas : (Persebaran fasilitas kesehatan kota Gampengrejo dapat dilihat gambar 
2.16.) 
- Poliklinik berjumlah 3 unit. 
- Puskesmas berjumlah 3 unit.  
- Pondok bersalin berjumlah 1 unit. 
- Posyandu berjumlah 50 unit. 
- Dokter praktek berjumlah 6 orang bidan berjumlah 12 orang. 
- Mantri berjumlah 8 orang. 
 Untuk Rumah Sakit yang berstandar Kabupaten, Kabupaten Kediri sudah memiliki, yaitu terletak 
di daerah Kota Pare  
§ Fasilitas Ruang Terbuka Hijau (RTH) 
 Katersidiaan fasilitas olahraga dan RTH di Kota Gampengrejo terdiri atas gedung olahraga 
tertutup dan taman yang pada masing-masing desa tidak semuanya mempunyai fasilitas tesebut. Secara 
jelas jumlah dan distribusi dapat dilihat pada tabel di bawah ini : 
 
Kelurahan/Desa Bioskop Lapangan Terbuka Stadion Taman Makam 
Doko 
Gampeng                                                
Gogorante 





























Tabel 2.7. Jumlah fasilitas Ruang Terbuka Hijau dan Rekreasi di Kota Gampengrejo 
 
 Sumber : Rencana Umum Tata Ruang Kota IKK Gampengrejo 
 Dengan dasar pertimbangan RTH dan rekreasi yang ada di Kota Gampengrejo, yang mana kota 




II.2.4.Sarana dan Prasarana  
a. Aspek Lingkungan  
 Aspek lingkungan meliputi pola ruang luar, fungsi ruang luar, penataan serta unsur penunjangnya 
seperti eksisting penghijauan, jalur pejalan kaki, parkir lampu penerangan dan lain-lain. 
§ Pola Ruang Luar 
 Pola ruang yang ada berbentuk linier mengikuti alur jalan utama yang dibentuk oleh jajaran 
pohon di sepanjang jalan utama, serta masih banyak pola ruang luar yang masih berupa tanah kosong 
maupun tegalan yang polanya tidak teratur. 
§ Fungsi Ruang Luar 
Ruang luar yang ada berupa batas antara 
jalan raya dan massa bangunan berupa jalur hijau 
yang juga berfungsi sebagai peneduh bagi pejalan 
kaki. Pada jalur hijau ini sering dipakai untuk para 

























JUMLAH   14  8 22 
Gambar 2.17. Suasana di jalur hijau Jl Pare-Kediri, 
disekitar Simpang Lima yang banyak dipakai untuk PKL 
Sumber : dok pribadi 
 
§ Jalur pejalan kaki  
 Untuk jalur pejalan kaki pada kawasan belum dibuat secara khusus, karena aktifitas 
kebanyakan menggunakan kendaraan ataupun sepeda ontel, sedangkan pejalan kaki menggunakan 
pinggir jalan, dari segi keamanan sangat membahayakan.  
§ Parkir  
 Pada kondisi di lapangan yaitu pada kawasan perencanaan belum adanya tempat parkir 
khusus, parkir masih menggunakan badan jalan dengan sejajar arah jalan. Hal ini dianggap masih 
mengganggu kegiatan yang berlangsung disekitar kawasan. Tetapi apabila kawasan Simpang Lima 
terdapat CBD, maka parkir merupakan hal yang sangat serius dalam penataan kawasan. 
§ Lampu Penerangan Jalan 
 Lampu penerangan jalan belum terpenuhi secara lengkap. Sebagian besar lampu yang ada 
merupakan swadaya masyarakat sendiri. Lampu yang sudah ada lampu TL warna putih dengan satu 
tiang yang terletak pada pinggir jalan sekitar kawasan terutama pada perempatan-perempatan jalan. 
§ Reklame  
 Pada sekitar kawasan perencanaan terdapat berbagai macam reklame yang kebanyakan 
bersifat semi permanen dan terbuat dari bahan kayu dan triplek dengan ukuran yang bermacam-
macam. Perletakan reklame banyak terdapat pada pinggir jalan terutama pada daerah yang ramai 
seperti persimpangan jalan. Penataan reklame terlihat tidak tertata dan semrawut. Jenis reklame yang 
paling banyak berupa reklame produk kebutuhan sehari-hari ataupun reklame yang berupa layanan 
masyarakat. Sedangkan untuk reklame lain seperti spanduk maupun untuk umbul-umbul yang dipasang 
secara insedentil untuk acara–acara tertentu dipasang di pinggir jalan maupun di gantung di pohon di 
tepi jalan. 
Proliman Gumul tampak pada gambar 
disamping, bagaimana suasana yang belum 
teratur baik bangunan maupun street 
furniturenya. Terlihat papan reklame yang 
secara visual kurang menarik karena tidak 
teratur penempatanya. 
 
§ Rambu–rambu    
 Rambu-rambu yang dimaksud adalah rambu-rambu lalu lintas. Rambu-rambu yang terdiri dari 2 
macam, yang berupa gambar maupun berupa lampu. Rambu yang berupa lampu adalah traffic light, 
terdapat pada persimpangan jalan. Rambu yang berupa gambar atau tulisan, berbentuk empat persegi 
panjang, bujur sangkar maupun bentuk lingkaran. Rambu jenis gambar ataupun tulisan ini berupa plat 
baja dan ditopang oleh tiang setinggi  ±2 m. 
Gambar 2.18. S as na di proliman Gumul, terlihat papan 
reklame tidak menarik dan tidak teratur 
Sumber : dok pribadi 
 
§ Bis Surat  
 Pada wilayah perencanaan bis surat yang ada berupa kotak warna jingga, ditempatkan dengan 
ketinggian ±12m. Contoh bis surat dapat dilihat pada sebelah masjid di Simpang Lima. 
§ Bak sampah  
 Bak sampah pada kawasan perencanaan milik perorangan dan belum adanya bak sampah 
umum, sehingga tiap rumah tidak sama 
 
c. Aspek Bangunan 
 Mengenai kondisi faktual di lapangan baik jumlah lantai bangunan, kondisi bangunan, tampilan 
bangunan yang dapat menciptakan image kota 
§ Penggunaan bangunan  
 Pada kondisi sekarang wilayah perencanaan masih sebagian besar masih berupa lahan kosong 
yaitu tanah sawah milik desa dan penduduk. Penggunaan tanah yang paling padat di sepanjang jalan 
Kediri-Pare. 
§ Jumlah lantai bangunan  
 Jumlah lantai di wilayah perencanaan berdasarkan pengamatan adalah berlantai satu dan 
berlantai dua dengan ketinggian yang berbeda-beda. 
§ Sifat dan kondisi bangunan  
 Berdasarkan bahan yang digunakan untuk kontruksi, lantai, dinding dan atap sebagian besar 
bangunan yang ada dapat dikatakan bersifat permanen dengan kondisi sedang dan baik  
§ Kemunduran bangunan  
 Kemunduran bangunan yang dimaksud adalah jarak faktual terdekat antara dinding bangunan 
terhadap jalan. Berdasarkan survey di lapangan didapatkan bahwa sebagian besar bangunan yang ada 
terutama bangunan milik perorangan atau pribadi dinding terluarnya berada pada batas jalan, dan 
beberapa mempunyai jarak kurang lebih 2-3 meter. Untuk bangunan milik dinas yang berada pada 
koridor jalan Kediri-Pare yaitu kantor Dinas Pertanian memiliki kemunduran antara 15-20 meter. 
Bangunan sekolah mempunyai kemunduran bangunan 5-10 meter. 
Tampak bangunan milik warga dengan jarak 2 meter 
dari jalan. Hal ini menyebabkan kemacetan dan 
membahayakan bagi pengguna jalan dan dari segi 






§ Tampilan bangunan 
Gambar 2.19. Tampak garis sempadan bangunan 
dengan jalan yang tidak teratur 
Sumber : dok pribadi 
 
 Tampilan bangunan yang ada pada kawasan perencanaan dilihat dari bentuk dasarnya kurang 
ada yang mempunyai ciri khas yang kuat yang dapat dijadikan sebagai ciri kawasan. Berdasarkan 
fungsi bangunan tampilan bangunan dapat dibedakan menjadi beberapa tipologi bangunan seperti 
bangunan rumah tinggal, kantor pemerintahan, peribadatan, sekolah, toko. 
 Bangunan kantor dinas pemerintahan penampilan bangunannya terkesan formal, dengan 
bagian depan terdapat pelataran untuk upacara sekaligus sebagai parkir kendaraan serta merupakan 
pintu masuk dari bangunan atau main entrance 
 Bentuk peribadatan yang ada berupa masjid yang dicirikan dengan atapnya berbentuk kubah 
dan terdapat menara. 
 Bangunan sekolah dicirikan dengan bentuknya yang memanjang kedalam dengan ciri ruang-
ruang penerima di kelilingi oleh gedung kelas. Terdapat selasar serta jendela dan pintu yang sama 
 Bangunan rumah tinggal berdasarkan pengamatan kebanyakan menggunakan atap pelana 
ditutup dengan genteng dan sudah menggunakan batu bata sebagai dinding. 
 Bangunan toko diidentifikasikan dengan bagian depannya yang terbuka dengan menggunakan 
pintu rolling. Pada wilayah perencanaan ini toko yang ada juga difungsikan sebagai rumah tinggal. 
 
d. Kondisi Demografi 
§ Komposisi penduduk menurut umur 
 Tingkat jumlah penduduk menurut struktur umur di Kota Gampengrejo dapat dijelaskan sebagai 
berikut : 
 
  Tabel 2.8. Komposisi Penduduk Kota Gampengrejo menurut umur 2005 

























  Sumber : Data isian Perkembangan Penduduk 2005 
 Dari tinjauan tabel diatas penduduk Kota Gampengrejo pada usia produktif (15-54) lebih 
banyak dan relatif linier dibandingkan usia tidak produktif (>50 tahun). Kondisi menunjukkan bahwa 
jumlah tenaga kerja yang ada di Kota Gampengrejo cukup banyak sehingga perlu diantisipasi 
pengadaan lapangan kerja baru untuk untuk menampung lonjakan tenaga kerja dimasa mendatang. 
§ Komposisi penduduk menurut pendidikan  
 Komposisi penduduk menurut pola yang umum, yaitu penduduk dengan tingkat pendidikan 
rendah memiliki proporsi yang lebih banyak dibandingkan penduduk yang memiliki pendidikan yang 
tinggi. Untuk kota Gampengrejo komposisi penduduk menurut tingkat pendidikan dapat diketahui dalam 
tabel sebagai berikut :  
 
Tabel 2.9. Komposisi Penduduk Kota Gampengrejo 
menurut Tingkat Pendidikan 2005 
Tingkat Pendidikan Jumlah 
Belum sekolah  
Tidak tamat SD 
Tamat SD 
Tamat SLTP  
Tamat SLTA 










            Sumber : Data isian Perkembangan Penduduk 2005 
Menurut tabel di atas, penduduk dengan latar pendidikan dasar SD memiliki 
persentasi yang tidak terlalu mencolok bila dibandingkan dengan jumlah penduduk 
yang berpendidikan menengah (SLTP dan SMU), sedangkan jumlah penduduk yang 
berpendidikan tinggi (Akademik dan Universitas) cukup menunjukkan angka cukup. 
Dari gambaran tersebut menunjukan bahwa tingkat pendidikan penduduk kota 
Gampengrejo cukup memadai, maka jika ada lapangan kerja baru sudah tersedia 




 BAB IV  
PENDEKATAN KONSEP  
PERENCANAAN DAN PERANCANGAN 
 
  Sesuai dengan tujuannya yaitu menyusun konsep perencanaan dan perancangan 
pembangunan kawasan Central Bussiness District (CBD) Simpang Lima Gumul dengan 
penataan kawasan yang memperhatikan faktor sosial, ekonomi dan fisik, untuk membahas 
tentang analisa hal tersebut tidak terlepas dari visi misi pembangunan CBD Simpang Lima 
Gumul, adapun visi dan misi tersebut adalah : 
Visi :  
  Terwujudnya konsep perencanaan dan perancangan pembangunan kawasan CBD 
Simpang Lima Gumul Kediri, sebagai kawasan pusat perdagangan dan grosir yang 
pembangunaannya mendukung pusat Kota Kabupaten Kediri. 
  Untuk merealisasikan visi dari perencanaan pembangunan CBD Simpang Lima 
Gumul, dalam penyelenggaraanya perlu adanya misi, adapun misinya yaitu : 
1. Mewujudkan kawasan perdagangan atau CBD di Simpang Lima Gumul dengan 
perencanaan land use. 
2. Mewujudkan kawasan CBD dengan mengakomodasi kegiatan yang ada saat ini dan 
memperkirakan perkembangan di masa yang akan datang dengan acuan pembanding 
kota yang sekelas.  
3. Mewujudkan penataan bangunan yang sesuai dengan arahan RUTRK Kota Gampengrejo. 
4. Mewujudkan tata bangunan dengan memperhatikan karakter dan potensi lingkungan 
setempat. 
  Sehingga dengan visi dan misi, dapat dianalisa dan diambil strategi-strategi 





IV.1. Latar Belakang Permasalahan 
Bab ini merupakan analisa yang dilakukan dengan penilaian kondisi faktual dan 
kecenderungan perkembangan di lapangan terhadap arahan rencana kota, teori serta 
kebutuhan di lapangan.  
Berdasarkan pada kondisi eksisting, potensi dan kecenderungan kawasan studi, yaitu 
Jalan Pare–Kediri dan sekitar kawasan Simpang Lima Gumul, merupakan bagian wilayah kota 
(BWK B) yang perkembangannya diarahkan oleh kegiatan campuran antara perdagangan, 
industri dan fasilitas umum. Berdasarkan RDTRK Kecamatan Gampengrejo, Kabupaten Kediri, 
daerah Simpang Lima Gumul termasuk dalam Satuan Wilayah Pengembangan (SWP) H, 
sebagai pusat kegiatan pemerintahan, perdagangan, pemasaran dan jasa.  
Kawasan Simpang Lima Gumul sebagai kawasan yang direncanakan untuk 
dikembangkan sebagai kawasan perdagangan atau disebut CBD (Central Business District). 
Untuk itu memerlukan perencanaan dan kebijakan yang optimal, agar pengolahan land use 
untuk fasilitasi perdagangan regional dapat tercukupi dan mendukung pusat kota Kabupaten 
Kediri. Kawasan Simpang Lima Gumul merupakan kawasan kota baru, yang belum memiliki 
fasilitas dalam skala regional. 
 Dengan memanfaatkan potensi baik lokasi yang strategis (pada jalur utama antar 
pusat pertumbuhan di kota Kediri maupun akses yang mudah dari kawasan lain), ataupun 
pertimbangan kondisi eksisting yang sudah ada, kawasan Simpang Lima Gumul mempunyai 
peluang besar menjadi kawasan yang prestige dan daya tarik tersendiri. Oleh karena itu 
potensi ini harus dapat dimanfaatkan seoptimal mungkin baik dalam pengembangan maupun 
antisipasi terhadap dampak yang ada. 
Kawasan Simpang Lima Gumul kecenderungan perkembangannya terus 
dikembangkan dengan fasilitas perekonomian. Dalam pembangunan kota Kabupaten Kediri 
khususnya pembangunan pusat aktifitas kota dalam hal ini pembangunan Central Business 
District (CBD). Akan memberi kesempatan dan peluang kepada swasta dan masyarakat untuk 
berperan dalam pembangunan. 
Maka pada kawasan pusat kota khususnya pada area studi telah berkembang fasilitas 
perdagangan yang berada di Jalan Kediri-Pare berupa pemukiman yang didepannya untuk 
usaha atau dikenal Rumah Toko (Ruko)   
1. Peruntukan Lahan Mikro 
Berdasarkan arahan kebijakan pembangunan Kota Gampengrejo kawasan Simpang 
Lima Gumul Kabupaten Kediri merupakan kawasan pusat kota yang nantinya juga 
dipersiapkan sebagai  pusat perdagangan Kabupaten Kediri. Hal ini terlihat dalam gambar 4.1 
yaitu land use kawasan Gampengrejo yang mengarahkan kawasan sekitar Simpang Lima 
Gumul sebagai perdagangan.  
“Kota Kabupaten Kediri khususnya kota Gampengrejo dengan Simpang Lima Gumul 
sebagai pusatnya, akan dikembangkan sebagai kawasan perdagangan dengan skala regional 
dengan fasilitas-fasilitas penunjangnya yang tujuannya untuk mendukung pusat kota 
Kabupaten Kediri”13  
Kawasan perencanaan saat ini sebagian besar merupakan lahan pertanian dan 
perkebunan. Dalam hal ini status tanah yang didapat dari Badan Pertanahan Nasional (BPN) 
merupakan tanah kas Desa Ngadirejo, saat ini lahan disewa untuk penanaman tanaman tebu. 
Lahan perencana merupakan daerah yang menjadi pusat pertumbuhan baru sekaligus pusat 
Kota Kediri, karena selama ini pusat Kota Kediri di Gampengrejo dirasa masih belum dapat 
memenuhi kebutuhan warganya.  
Untuk perencanaan dan perancangan kawasan CBD dalam penulisan ini, penulis 
membatasi area sekitar Simpang Lima Gumul, karena area tersebut merupakan area yang 
perkembangannya dirasa cukup pesat. Untuk itu perlu diketahui : 
§ Peran / Fungsi  
Kediri merupakan Kabupaten yang membawahi daerah hinterlandnya (Blitar, 
Tulungagung, Nganjuk, Trenggalek, Jombang), dimana pusat ibukota terletak di 
Gampengrejo. Untuk pusat kota Simpang Lima Gumul direncanakan sebagai pusat 
perkembangan kota, yang diarahkan sebagai kawasan pusat perdagangan dan grosir 
atau bisa disebut Central Business District (CBD). Perdagangan yang berupa pertokoan 
terdapat disisi bahu jalan primer. Selain kawasan pusat perdagangan daerah kawasan 
Simpang Lima Gumul juga berfungsi sebagai ibadah terdapat masjid, dan terdapat 
kantor pemerintahan yang ramai pada hari jam kerja. 
 
 
                                                 
13 Hasil wawancara dengan Ir. Endang Muryanti, MT (Kepala Kimpraswil Kabupaten Kediri) 
§ Struktur/Identitas, 
Sebagai sebuah kawasan, tempat ini mempunyai struktur yang sangat komplek dengan 
segala aktifitas yang sangat komplek. Aktifitas perdagangan tertampung dengan adanya 
pertokoan yang ada di sepanjang sisi jalan. Aktifitas perkantoran, yaitu kantor 
Departemen Pertanian dan kantor Bulog terdapat di jalan Kediri-Pare, aktifitas 
peribadatan, adanya masjid waqof Al-Iklas dan adanya perencanaan ruang publik 
terdapat di persimpangan lima. Untuk lebih mengetahui struktur yang membangun 
kawasan, yaitu landmark, nodes, path, edges dapat dilihat gambar 4.2 
§ Makna 
Sebagai sebuah ruang kawasan ini mempunyai makna penting bagi perdagangan 
karena perdagangan merupakan kegiatan yang dominan pada kawasan tersebut. Selain 
perdagangan juga terdapat aktifitas pemerintahan. 
º Sosial 
Sebagai sebuah ruang tempat ini memiliki kegiatan yang cukup komplek mengingat 
terdapat komponen yang beragam di sana. Di kawasan Simpang Lima Gumul 
terdapat aktifitas perkantoran, dan masjid sebagai sarana untuk kegiatan ibadah 
sebagai tempat interaksi sosial antar masyarakat. 
º Ekonomi 
Perdagangan berada di sepanjang jalan, berupa pertokoan yang menjual barang-
barang kebutuhan sehari-hari. Terdapat juga Pedagang Kaki Lima yang menjual 
aneka buah-buahan, bakso, mie ayam dan lain-lain, mereka sepertinya menangkap 
adanya peluang bisnis di tempat ini. (Lihat peta kondisi eksisting) 
Maka penulis membatasi sebagai kawasan perencanaan dengan batas-batas 
sebagai berikut : (dapat dilihat pada gambar 4.3, peta kawasan perencanaan CBD) 
· Sebelah Utara     : Jl. Sri Rejeki  
· Sebelah Timur     : Sungai  Kalasan yang berbatasan dengan gedung Bulog  
· Sebelah Selatan  : JL. Pare-Kediri 
· Sebelah Barat  : Jl Pagu-Kediri 
 
 
2. Potensi Kawasan  
 Sesuai dengan fungsi atau peran Simpang Lima Gumul sebagai pusat aktifitas 
perkembangan kota, maka kawasan tersebut mempunyai potensi besar untuk dikembangkan 
menjadi pusat perdagangan. Selain kawasan Simpang Lima Gumul mempunyai akses yang 
bagus dengan daerah lain seperti Kabupaten Blitar dan Kabupaten Tulungagung. Hal ini tentu 
amat berguna dalam pengembangan kawasan kedepannya nanti. 
 Sebagian besar lingkup perencanaan masih berupa lahan kosong maka 
pengembangan ke depannya akan lebih mudah dilakukan, serta memudahkan penciptaan 
image kawasan nantinya sebagai kawasan perdagangan grosir atau CBD. 
 Dari potensi yang dimiliki akan mengakibatkan permasalahan yaitu pengolahan lahan 
untuk memenuhi fasilitas pedagangan, pengaturan sirkulasi, meningkatnya aktifitas yang 
terjadi baik dari pertambahan penduduk, volume transportasi dan banyak pertumbuhan 
Pedagang Kaki Lima (PKL), oleh karena itu perlu adanya penataan dalam kawasan Simpang 
Lima tersebut 
 
IV.2. Permasalahan/isu-isu di area studi 
 Pada bab pendahuluan telah dijabarkan bahwa isu yang ada di kabupaten Kediri 
adalah memacu pembangunan Ibukota Kabupaten Kediri yang terletak di Gampengrejo, 
kawasan Simpang Lima Gumul dengan pembangunan kawasan perdagangan grosir atau 
CBD. 
 Permasalahan yang ada di kawasan Simpang Lima Gumul yang akan dijadikan 
kawasan pusat perdagangan grosir nantinya, adalah kawasan tersebut merupakan kawasan 
lingkungan perkotaan baru yang memerlukan perencanaan penataan lahan untuk mencukupi 
fasilitas-fasilitas perdagangan dalam skala regional. Penataan dan pembangunan CBD tidak 
terlepas dari elemen urban design dan kondisi fisik alam. Dampak dari pembanguanan CBD 
salah satunya adalah meningkatnya pertambahan penduduk di sekitar kawasan yang 




IV.3. Rancangan Ruang Kegiatan  
Tujuan  
 Mengetahui karakteristik pelaku di sekitar kawasan. 
Dasar Pertimbangan  
 Dasar pertimbangan perancangan didasarkan pada pertimbangan lokasi kawasan 
perencanaan serta pertimbangan perilaku aktivitas yang terjadi di kawasan perencanaan. 
Perilaku aktifitas  
 Untuk memudahkan pengamatan dalam perilaku aktifitas dikelompokan berdasarkan 
karakteristik, pelaku dan interaksi pelaku. Aktifitas yang banyak terjadi dan terlihat padat di 
jalan arteri primer Pare-Kediri, aktifitas di jalan Totok Kerot kanan kiri berupa persawahan dan 
perkebunan hanya lalu lalang pemakai jalan. Aktifitas yang terjadi di jalan Wates dan 
Plosoklaten berupa hunian yaitu aktifitas keseharian penduduk. Dalam hal ini penulis hanya 
menekankan pengamatan yang terjadi pada Jalan arteri primer Pare-Kediri.  
Di jalan Pare-Kediri aktifitas yang terjadi berupa perdagangan. Banyak yang 
menggunakan bagian depan rumahnya digunakan sebagai pertokoan, dan banyak Pedagang 
Kaki Lima yang menjual makanan, buah-buahan dengan mobil box, mereka menggelar 
dagangannya di bahu jalan jalur hijau. Aktifitas tersebut terjadi sebelum bundaran Simpang 
Lima Gumul, sedangkan aktifitas yang terjadi setelah bundaran Simpang Lima Gumul adalah 
ibadah, perkantoran, hunian, perdagangan dengan memanfaatkan depan rumah, dan 
perkantoran yaitu Dinas Pertanian dan Tanaman Pangan, serta adanya PKL yang menjual 
makanan berupa bakso dan mie ayam dengan mendirikan tenda sementara di jalur hijau. 
Analisa Pendekatan  
 Berdasarkan karekteristik ruang kawasan, kawasan Simpang Lima Gumul sebagai 
kawasan perdagangan yaitu Central Bussines District (CBD) atau pusat perdagangan grosir 
yang disesuaikan dengan kontektualisme. 
 Bangunan kontekstualisme tidak bediri sendiri dan mencoba menarik perhatian secara 
mencolok tetapi lebih cenderung menjadi bangunan yang bersifat latar belakang dengan 
memperhatikan kontek site dimana bangunan tersebut berada, artinya yaitu setiap objek 
mempunyai kontek secara pasif yaitu apabila suatu barang berada di suatu tempat maka akan 
terjadi suatu hubungan antara objek tersebut dan lingkungan dimana benda tersebut berada. 
Pemikiran dengan mempertimbangkan kontek site tersebut dapat diwujudkan dengan : 
§ Mengacu pada unsur lingkungan secara simbolis. 
§ Membedakan lingkungan secara spesifik. 
Melalui penerapan kontekstualime tersebut maka penataan CBD dengan 
mempertimbangkan aspek-aspek lingkungan sekitar berupa perdagangan tradisional dan 
modern yang memenuhi skala kabupaten dan hinterlandnya serta diusulkan dengan 
kebijakan-kebijakan. 
 Berdasarkan perilaku aktifitas kawasan, fungsi kawasan ini yang paling utama sebagai 
perdagangan baik formal maupun informal, sehingga kawasan ini dapat menampung semua 
aktifitas berikut pelakunya. Untuk itu pembangunan CBD diupayakan dapat menampung 
semua aktifitas yang bermacam-macam tanpa ada pihak yang terganggu kepentingannya. 
(lihat tabel IV.1. Aktifitas dan Pola Perilaku di bundaran Simpang Lima Gumul) 
 
IV. 4. Strategi Pemecahan Masalah 
 Dalam pembangunan CBD Simpang Lima Gumul, permasalahan yang ada pada 
kawasan Simpang Lima Gumul diselesaikan dengan 2 cara, yaitu secara teori-teori elemen 
urban design, dimana tata guna lahan juga termasuk dalam teori tersebut. Yang kedua 
diselesaikan dengan menganalisa hubungan manusia, bangunan dan alam.    
 
IV.4.1. Analisa Makro 
A. Tata Guna Lahan (Land Use) 
1.  Penggunaan Lahan  
Tujuan  
 Mengetahui fungsi lahan yang digunakan saat ini dan perkembangan kedepannya 
sehingga dapat mengatur pemanfaatan lahan yang dipakai untuk pembangunan CBD 
Simpang Lima Gumul 
 
 
Dasar Pertimbangan  
 Menurut eksisting dan land use yang berkembang untuk area terbangun, kawasan 
Simpang Lima Gumul Kabupaten Kediri merupakan kawasan yang dipersiapkan dan 
direncanakan sebagai kawasan pusat kota dan pusat perdagangan Kabupaten Kediri. Hal ini 
sudah dijelaskan dalam peruntukan lahan. 
Dalam kondisi sekarang ini penggunaan kawasan berupa lahan pertanian dan lahan 
kosong. Perubahan  penggunaan lahan menjadi areal perdagangan akan membawa 
perubahan karakter penduduk Gampengrejo. Untuk itu penduduk Gampengrejo dipersiapkan 
agar bisa memanfaatkan potensi yang ada. Dengan adanya perubahan land use tersebut, 
maka akan menjadi magnet bagi pendatang, sehingga menambah laju pertumbuhan 
penduduk. 
Analisa pendekatan  
Land use merupakan salah satu alat elemen kunci dalam perancangan kota, untuk 
menentukan perencanaan dua dimensional yang kemudian akan menentukan ruang tiga 
dimensional. Penentuan land use dapat menciptakan hubungan antara pemanfaatan lahan 
dan fungsi infrastruktur seperti jalan, utilitas sampai dengan lingkungan tata bangunan 
sirkulasi atau parkir. Pada prinsipnya pengertian land use adalah pengaturan penggunaan 
lahan untuk menentukan pilihan yang terbaik dalam mengalokasikan fungsi tertentu, sehingga 
secara umum dapat memberikan gambaran keseluruhan bagaimana daerah-daerah pada 
suatu kawasan tersebut seharusnya berfungsi. 
Teori-teori tata guna lahan yang dikemukakan oleh beberapa pakar antara lain :  
a.  Teori jalur sepusat (Concentric Zone Theory) yang dikemukakan oleh E.W Burgess 










b. Teori Sektor (Sector Theory), konsep ini dari Humer Hyot (1939) yang 
mengemukakan bahwa kota-kota tumbuh di dalam zone konsentrik saja, tetapi juga di 
sektor lain sejenis pekembangannya. Sehingga daerah perumahan dapat berkembang 
keluar sepanjang ada hubungan transportasinya. Susunan zone penggunaan lahan 






c. Teori Pusat Lipat Ganda (Multiple Nuclei Concept) dikemukakan Haris dan Ullman 
bahwa kawasan pusat kota tidak dianggap satu-satunya pusat kegiatan dan pertumbuhan, 
tetapi suatu rangkaian pusat kegiatan atau pusat pertumbuhan dengan fungsi yang 









 Untuk Kota Kabupaten Kediri, yang pusatnya terletak di Simpang Lima Gumul, sesuai 
dengan land use pusat kegiatan perdagangan dan jasa, banyak terkonsentrasi pada sekitar 
kawasan Simpang Lima dan JL. Pare – Kediri. Maka untuk Kota tersebut lebih cenderung 
menggunakan pendekatan teori sektor yang dikemukakan oleh Humer Hyot. 
 Simpang Lima Gumul sebagai pusat Kota Kabupaten Kediri yang pelayanannya 
mencakup daerah hinterlandnya, sehingga diharapkan nantinya dapat menjadi landmark bagi 
Kabupaten Kediri dan daerah sekitarnya. Dilihat dari kondisi sekarang yang ada bahwa 
Kabupaten Kediri tidak memiliki pusat kota, maka pertumbuhan yang ada menyebar di setiap 
kecamatan yang dilalui oleh jalan arteri primer. 
Untuk kawasan CBD  penggunaan lahan pada kawasan dirumuskan dalam land use 
sebagai kawasan perdagangan : 
§ Kawasan Simpang Lima Gumul dijadikan kawasan monumen Kediri. 
§ Lahan persawahan diarahkan pengembangannya untuk arahan perdagangan, yaitu 
pusat perdagangan grosir atau CBD. 
Penggunaan lahan Simpang Lima Gumul sebagai kawasan CBD berdasarkan arahan 
kebijakan pembangunan Kota Gampengrejo, kawasan Simpang Lima Gumul merupakan 
kawasan yang dipersiapkan dan direncanakan sebagai kawasan pusat kota dan pusat 
perdagangan Kabupaten Kediri. 
 Oleh karena itu untuk penggunaan lahan Simpang Lima Gumul sebagai pusat 
Kabupaten Kediri, pendekatan pengolahan lahan perencanaan sebagai berikut :  
§ Mempertahankan ruang tata hijau yang ada seperti penghijauan di sepanjang jalan 
§ Mengarahkan fungsi tanah kosong di sekitar kawasan menjadi area produktif seperti 
untuk aktifitas perdagangan dan sarana-prasarana pendukungnya. 
§ Mengoptimalkan bangunan-bangunan untuk perdagangan seperti pertokoan, pusat 
grosir dan perdagangan lainnya yang berskala regional. 
 
2. Perpetakan Tanah  
Tujuan  
Menentukan titik-titik batas perencanaan yang akan dipakai dalam penzoningan agar 
memudahkan pengaturan dalam area perencanaan. 
Dasar pertimbangan  
Yang menjadi  dasar terhadap kondisi perpetakan lahan di wilayah perencanaan 
terhadap rencana pengembangan kota dijelaskan dalam RUTRK dengan kedalaman RDTRK 
IKK Gampengrejo 2002-2010.  
 Kondisi perpetakan tanah pada kawasan perencanaan masih berupa lahan pertanian 
dan perkebunan yang belum jelas dengan status tanah telah dibebaskan.  
 
Analisa Pendekatan  
Kawasan CBD Simpang Lima Gumul untuk konsep perpetakan mempertimbangkan 
terhadap kondisi dan kecenderungan perkembangan di lapangan dengan pertimbangan : 
§ Pengembangan dilakukan, karena pembangunan CBD nantinya membebaskan 
seluruh area yang secara fisik dibatasi oleh saluran atau jalan.  
§ Bila tidak ada bangunan yang bernilai sejarah atau mempunyai nilai arsitektural yang 
tinggi maka untuk pengembangan kawasan Simpang Lima dapat dilakukan dengan 
membongkar bangunan yang sudah ada tersebut. 
Untuk konsep perencanaan kawasan CBD diambil dengan melihat kondisi yang ada, 
maka pendekatanya dilakukan dengan :  
§ Pengembangan dengan sistem blok, dilakukan karena batas perencanaan jelas 
dibatasi oleh saluran. Pengembangan blok ini memudahkan dalam penzoningan dan 
pengaturan kawasan yang baru, sehingga jenis-jenis aktifitas dapat dikelompokkan 
untuk memudahkan pengaturan. 
§ Pengembangan sistem kavling dilakukan dengan memberi lahan pengembangan pada 
setiap fungsi bangunan, sehingga bangunan yang baru bisa beradaptasi dengan 
lingkungan. Sistem kavling juga dibuat sebagai arahan orientasi.  
§ Untuk area studi pembagian blok berdasarkan kebutuhan kota, dimana Kabupaten 
Kediri belum memiliki pusat perdagangan, ditetapkan yaitu : perdagangan, jasa, 
perdagangan dan jasa, mixed use dan ruang terbuka hijau 










Dari data tersebut diatas dapat diketahui prosentase untuk fasilitas pada area studi. 
Luas kawasan area studi yang tersedia  ± 338.589 m2,  maka untuk : 
- RTH 30% X 338.589 m2 = 237.012 m2 
- Perdagangan 57% X 237012 = 1.35096,8 m2 = 40% 
- Perdagangan dan Jasa 26,4% X 237012 = 6257,2 m2 = 18% 
- Jasa 14,4% X 237012 = 34129,7 m2 = 10% 
- Mixed Use 2,2% X 237012 = 5214,3 m2 = 2% 
Dapat dilihat dalam diagram sebagai berikut :  
 
Jenis Aktivitas Pengelompokan PDRB 
Pedagangan 57% 
Jasa 14,40% 
Pedagangan dan Jasa 26,40% 
Mixed Use 2,20% 
Total 100% 
Tabel IV.2 Pengelompokan berdasarkan PDRB 
Sumber : Data diolah berdasarkan PDRB Kabupaten Kediri dalam RUTRK dengan kedalaman RDTRK 













Pembagian zoning berdasarkan gradasi dari kebisingan yang memuncak kemudian 
semakin menurun, Hal tersebut digambarkan seperti segitiga dimana titik segitiga merupakan 
puncak dari kebisingan. Dalam kawasan perencanaan Bundaran Simpang  Lima Gumul 
merupakan puncak dari kebisingan. 
Klasifikasi Zoning berdasarkan kondisi eksisting :   
1. Zoning Jasa 
Dimaksudkan untuk memfasilitasi pusat informasi tentang keadaan Kabupaten Kediri. 
Penempatan zoning jasa berdasarkan kondisi eksisting, merupakan area pemerintah. 
 
2. Zoning Jasa dan Perdagangan 
Bertujuan untuk mencukupi kebutuhan akan perdagangan yang diimbangi dengan fungsi 
jasa atau rekreatif perletakannya gradasi dari zoning sebelumnya dan untuk mengurangi 
kebisingan. 
3. Zoning Perdagangan  
Kawasan pusat kota tidak terlepas dari perdagangan. Hal ini sebagai pendukung dari 
perkembangan kota. Perletakan zoning perdagangan ditempatkan agak jauh dari titik 
kebisingan dengan pertimbangan mengurangi sumber bising dan kemacetan 
4. Zoning Mixed use 
Gambar 4.4  Diagram menunjukkan prosentase fasilitas pada area studi  
Sumber : Analisis pribadi 
 
Menfasilitasi berbagai fungsi, dimana didalam terdapat perkantoran, residintial, dan 
hunian, dalam batasan area studi mixed use tidak dikuatkan dan penempatanya dekat 
dengan hunian. Untuk pembangunan tahap berikutnya mixed use lebih dikembangkan 
5. Zoning Ruang Terbuka Hijau  
Dimaksudkan untuk mengurangi kebisingan, menambah keindahan dan kenyamanan. 
terbuka hijau menyebar di setiap zone tetapi dua titik area terbuka hijau, yaitu bundaran 
Simpang Lima Gumul dan kawasan sekitar sungai. 
Penzoningan pada kawasan dapat dilihat pada gambar 4.5 
 
B. Sirkulasi dan Parkir  
1.  Sirkulasi 
Tujuan 
 Pengolahan sirkulasi merupakan pengolahan arah gerak kegiatan pembangunan 
CBD. Sirkulasi pada area studi ditekankan sirkulasi yang ada di luar kawasan blok. 
Analisa Pendekatan 
a.  Arah Sirkulasi  
Sebagai wilayah yang sangat strategis bila dilihat dari hinterlandnya, pola jaringan 
yang ada di Kabupaten Kediri berbentuk konsentris yang berfungsi menghubungkan antara 
pusat-pusat pelayanan yang terletak dalam suatu kota tanpa melalui kawasan pusat kota. 
Selain sistem jalan konsentris ini juga dapat difungsikan sebagai akses pemberi lalu lintas 
regional dan menerus yang melalui kota yang bersangkutan.  
Pada Kota Kabupaten Kediri jalan konsentris digunakan sebagai pembatas 
perkembangan kota sehingga dapat terjadi sistem jalan konsentris yang berbentuk melingkar. 
Pada jalan-jalan utama menjadi tempat pertemuanya jalan-jalan kecil sehingga mengakibatkan 
pemusatan lalu lintas dan kegiatan. Jalan konsentris yang berbentuk melingkar merupakan 
alternatif yang digunakan untuk membendung perkembangan kota yang bergerak kearah 
konsentris. 
Masalah sirkulasi kota merupakan persoalan yang membutuhkan pemikiran 
mendasar, antara prasarana jalan yang tersedia, fasilitas pelayanan umum yang berpengaruh 
terhadap padatnya kegiatan dan jumlah kendaraan bermotor yang semakin meningkat, di 
samping itu perilaku masyarakat kota yang memanfaatkan jalan tersebut. 
Tiga prinsip  utama menangani sirkulasi, yakni :  
§ Jalan seharusnya didesain menjadi ruang terbuka yang memiliki pemandangan yang 
baik, antara lain : bersih dan elemen lanskap yang menarik, persyaratan ketinggian 
dan garis sempadan bangunan yang berdekatan dengan jalan, pengaturan parkir di 
pinggir jalan dan tanaman yang berfungsi sebagai penyekat jalan, pengaturan parkir di 
pinggir jalan dan tanaman yang berfungsi sebagai penyekat jalan, meningkatkan 
lingkungan alami yang terlihat dari jalan.  
§ Jalan harus dapat memberi petunjuk orientasi bagi pengendara dan dapat 
menciptakan lingkungan yang dapat di baca. 
§ Sektor publik dan swasta merupakan partner bersama. Beberapa kecenderungan 
tujuan dalan perencanaan transportasi meliputi : (Brambilia and Cianni, 1977) 
- Meningkatkan mobilitas di kawasan pusat bisnis (Central Business Centre) 
- Mengurangi penggunaan kendaraan pribadi  
- Mendorong penggunaan transportasi umum 
- Meningkatkan kemudahan pencapaian ke kawasan pusat bisnis  
Dasar pertimbangan lain untuk menentukan rencana sistem sirkulasi dari kawasan 
perencanaan adalah sebagai berikut :  
§ Sistem sirkulasi yang saling mendukung antara sirkulasi eksternal dan internal 
bangunan, serta antar individu pemakai bangunan dengan sarana transportasinya. 
§ Sirkulasi yang memberikan kemudahan dan kejelasan pencapaian baik bersifat publik, 
pelayanan maupun pribadi. 
§ Sirkulasi yang memungkinkan pencapaian kendaraan pemadam kebakaran, 
kendaraan pemeliharaan dan kendaraan lainnya. 
§ Sirkulasi yang dilengkapi dengan unsur estetika, seperti tanda penunjuk jalan, rambu-
rambu, papan informasi sirkulasi, elemen pengarah sirkulasi, dan unsur estetika lain 
yang dapat mendukung sistem sirkulasi yang jelas dan efisien. 
Menurut Francis D.K Chink dalam bukunya arsitektur, bentuk, ruang dan susunannya, 
membagi pola sirkulasi yang akan dijadikan sebagai alternatif sirkulasi dalam kawasan, 
alternatifnya sebagai berikut : 
 Tabel IV.3 Pola Sirkulasi 








Garis gerak yang 
sinambung pada 
satu arah atau lebih. 
Karakter ditampilkan 






sirkulasi pada satu titik 
pusat yang fungsional dan 
memudahkan sepanjang 
titik tersebut merupakan 
tujuan pemakai. 
 Karakter yang ditampilkan 
terkoordinir, mudah, 




bebas dalam banyak 
arah yang berbeda 
terdiri dari satu sel jalur 
yang sejajar yang saling 
berpotongan, karakter 
yang ditampilkan 
formal, monoton, halus 
dan tidak rekreatif. 
 




atau logika sistem 
tersebut. Karakter yang 
ditampilkan tidak kaku 
dan santai. 
 
Suatu bentuk jaringan 
yang terdiri dari beberapa 
jalan yang 
menghubungkan titik 
tertentu pada ruang. 
Karakter yang 
ditampilakan non-formal, 
acak dan rekreatif. 
 
 
Dengan pertimbangan diatas maka untuk arah pengembangan sirkulasi pada 
kawasan perencanaan akan disesuaikan dengan kondisi di lapangan :  
§ Sirkulasi dalam kawasan area studi mengikuti pola jalan arteri primer yaitu pola radiasi 
dengan bundaran Simpang Lima Gumul merupakan titik pusat yang fungsional dan 
memudahkan sepanjang titik–titik lain mencapai tujuan. 
§ Sirkulasi dalam blok dengan pola linier, menyesuaikan bentuk setiap blok. Hal ini 
bertujuan agar penggunaan lahan efisien, sirkulasi lebih jelas jalan antar blok 
memungkinkan pejalan kaki menjelajah.  
 
b. Sirkulasi Kendaraan  
Sedangkan arahan pendekatan dari sirkulasi kendaraan disesuaikan dengan kondisi 
di lapangan adalah sebagai berikut : 
§ Sirkulasi kendaraan terdiri dari sirkulasi kendaraan pengangkut orang dan barang. 
§ Kendaraan pengangkut orang terdiri dari kendaraan pribadi, yang meliputi mobil, sepeda 
motor, dan sepeda. 
§ Kendaraan angkutan umum khusus angkutan kota melewati jalan CBD, yaitu pada jalan 
utama. 
 
c.  Dimensi Jalan 
Sesuai dengan PP. No. 26/1985 tentang jalan, sistem jaringan jalan yaitu : 
§ Jaringan Jalan Arteri Primer (utama) 
- Jalan yang menghubungkan kota jenjang ke satu dengan jenjang yang lain yang 
saling berdekatan.  
- Jalan dengan lebar badan jalan tidak kurang dari 9 meter. 
- Jalan yang dipakai untuk kecepatan paling terendah 60 km/jam. 
- Jalan yang tidak terputus walau memasuki kota. 
- Jalan dengan lalu lintas jarak jauh tidak boleh terganggu oleh oleh lalu lintas bolak-
balik, lalu lintas lokal dan kegiatan lokal.  
§ Jaringan Jalan Arteri Sekunder (kedua) 
- Jalan yang menghubungkan kawasan primer  dengan kawasan ke satu, dengan 
kawasan sekunder ke satu dengan kawasan sekunder ke satu. 
- Jalan yang dipakai untuk kecepatan paling terendah 30 km/jam. 
- Jalan dengan lebar badan jalan tidak kurang dari 8 meter. 
- Jalan dengan lalu lintas cepat tidak boleh terganggu oleh lalu lintas lambat. 
 
 
§ Jaringan Jalan Kolektor Primer (penghubung utama) 
- Jalan yang menghubungkan jalan dengan jenjang kedua dengan kota jenjang 
kedua, kota jenjang kedua dengan kota jenjang ketiga. 
- Jalan yang dipakai untuk kecepatan paling terendah 40 km/jam. 
- Jalan dengan lebar badan jalan tidak kurang dari 7 meter. 
- Jalan dengan jumlah jalan masuk dibatasi.  
- Jalan kolektor yang tidak terputus oleh jalan lain walaupun memasuki kota. 
§ Jaringan Jalan Kolektor Sekunder (penghubung kedua) 
- Jalan yang menghubungkan kawasan sekunder ke dua dengan kawasan sekunder 
kedua, kawasan sekunder kedua dengan kawasan sekunder ketiga. 
- Jalan yang dipakai untuk kecepatan paling terendah 20 km/jam. 
- Jalan dengan lebar badan jalan tidak kurang dari 7 meter. 
§ Jaringan Jalan Lokal (lingkungan) 
Jalan yang melayani angkutan setempat dengan ciri perjalanan jarak dekat, kecepatan 
kendaraan rata-rata rendah dan jumlah jalan tidak dibatasi. 
Jalan pada kawasan studi dapat dilihat pada gambar 4.6. 
§ Jalan Arteri Primer Kelas II 
Jalan Pare-Kediri termasuk dengan lebar jalan 22 meter. Pada Simpang Lima Gumul 
berupa jalan melingkar  dengan lebar 28 meter, dengan pedestrian lebar 2 meter berada di 
sisi kanan kiri jalan, berupa penghijauan Jalan tersebut dilalui dua arah. Jalan tersebut 




















 Gambar 4.7. Potongan  Jalan Arteri Primer pada kawasan Simpang Lima Gumul  









§ Jalan Kolektor Primer Kelas III A 
Jalan yang menuju ke Plosoklaten, Wates, Pagu, Jalan Sri Rejeki (mendapatkan 
pelebaran jalan) dengan lebar jalan 12 meter. Pada Simpang Lima Gumul berupa jalan 
melingkar dengan lebar 18 meter dengan pedestrian disisi kiri kanan dengan muatan 


































§ Jalan Lingkungan 














  Sesuai dengan pertimbangan diatas, maka untuk memasuki kawasan perencanaan 
perdagangan grosir atau CBD Simpang Lima Gumul menggunakan jalan kolektor sekunder 
dengan lebar jalan diasumsikan 14 meter dengan sisi kanan kiri merupakan pedestrian. 
Dengan transportasi jalan 2 arah, dengan sisi kanan dan kiri pedestrian disisi kanan kiri jalan 








Gambar 4.8. Potongan  Jalan Kolektor Primer pada kawasan Simpang Lima Gumul 
Sumber : Analisis pribadi 
 
Gambar 4.9. Potongan  Jalan Lingkungan   












 Untuk mengetahui jalur transportasi yang dapat diakses dalam kawasan area studi. 
Dasar pertimbangan  
 Kawasan saat ini di lewati oleh jalur bus antar kota Surabaya–Pare–Kediri, sehingga 
untuk pelayanan jasa dalam bidang transportasi dapat dikatakan baik. Namun apabila 
kawasan ini dibangun CBD, untuk jalur transportasi perlu mendapat perhatian khusus. 
Pertimbangan-pertimbangan yang digunakan dalam pengaturan jalan kendaraan meliputi :  
§ Pengaturan jalan kendaran harus mempertimbangkan kegiatan pejalan kaki, konflik lalu 
lintas pada titik-titik pertemuan beberapa jalur sirkulasi. 
§ Hambatan bagi pejalan kaki yang ditimbulkan akibat kemacetan kendaraan yang akan 




Analisa pendekatan  
 Jaringan transportasi pada ruas jalan pada dasarnya merupakan sub sistem dari 
transportasi seluruh kota, karenanya segala keputusan yang terkait dengan jalan tersebut 
akan berakibat langsung pada sistem transportasi kota secara keseluruhan. 
Untuk jalur transportasi diperlukan kemudahan dalam pencapaian. Sehubungan dengan 
pembangunan CBD yang salah satu fasilitasnya nanti yaitu dibangun terminal (pembangunan 
tahap berikutnya), maka perbaikan dan pelebaran jalan terutama pada jalan desa yaitu Jl. Sri 
Rejeki perlu dilakukan sehingga nantinya tidak terjadi kemacetan  
Untuk pergerakan transportasi pada fasilitas yang berpotensi menimbulkan arus lalu 
lintas pendekatan dilakukan sebagai berikut :  
Gambar 4.11 Potongan  Jalan dalam area studi kawasan    
Sumber : Analisis pribadi 
 
§ Pembangunan untuk kawasan CBD setiap massa bangunan gedung harus 
menyediakan parkir tersendiri. 
§ Untuk disekitar Simpang Lima Gumul terutama ke arah Gurah perlu disediakan area 
parkir untuk pemberhentian kendaraan terutama kendaraan umum 
Jalur Transportasi umum dapat dilihat dalam gambar 4.12 dan jalur transportasi yang melewati 
area kawasan studi dapat dilihat dalam gambar 4.13. 
 
e.  Peningkatan kualitas visual jalur sirkulasi 
§ Berdasarkan bidang permukaan  
º Bidang horizontal 
Bidang permukaan tanah merupakan bidang yang terpenting dari segi fungsi, 
khususnya dalam mengalirkan pergerakan serta mengantarkan pengamat untuk 
menikmati pengalaman perjalanan. 
Faktor yang mempengaruhi kualitas visual bidang permukaan tanah pada kawasan 
penataan agar berfungsi optimal : 
- Material yang dipergunakan dalam mendirikan bidang permukaan tanah/ 
perkerasan harus terlihat alamiah. 
- Tekstur yang dipilih kasar, tumpul dan tidak memantulkan cahaya. 
- Pola lantai tertentu yang menarik dengan warna permukaan coklat, abu-abu, 
kehijauan dan merah terakota/warna tanah. 
- Tidak terlalu menarik perhatian pengamat karena fungsinya hanya melengkapi 
rancangan permukaan lain, tetapi visualisasi bidang permukaan tanah tersebut 
mampu mengalirkan sirkulasi. 
Untuk material yang nantinya dapat digunakan sebagai bahan penutup 
permukaan tanah antara lain: 
- Rumput 
Permukaan ini hanya mampu menahan lalu lintas yang ringan dan sangat 
baik untuk menambah suasana alami 
- Paving blok 
Permukaan kasar karena terbuat dari semen dan memiliki bentuk yang 
beragam sehingga dapat membentuk pola-pola tertentu sesuai dengan keinginan. 
- Batu bata  
Memiliki warna yang khas yaitu merah bata sehingga akan menambah kesan 
alami 
- Aspal  
Untuk jalan yang ada dalam kawasan area studi menggunakan aspal dengan 
peresapan air di sisi-sisi jalan  
 
° Bidang vertikal 
Bidang vertikal yang berupa dinding bangunan atau tata hijau berupa 
pepohonan, memiliki pengaruh terbesar dalam meningkatkan kualitas visual pada 
bidang vertikal. Untuk dinding bangunan menggunakan batu bata dan hiasan batu 
candi. 
 
§ Elemen-elemen khusus pendukung kenyamanan visual. 
º Pencahayaan 
Penerangan bangunan, khususnya dimalam hari akan sangat mempengaruhi 
kesan visual bangunan tersebut. Untuk itu sistem penerangan bangunan harus dapat 
mendorong/menonjolkan kesan visual desain kawasan secara keseluruhan. 
Hal-hal yang perlu diperhatikan dalam desain penerangan bagian muka 
bangunan, antara lain : 
- Sistem penerangan harus didorong pada rute utama kegiatan, landmark sebagai 
gerbang kawasan dan pusat-pusat kegiatan 
- Sistem penerangan harus ditekankan untuk memperoleh kesan artistik sesuai 
dengan karakter bangunannya . 
- Warna dan desain penyinaran harus dapat memberi kesan melengkapi desain 
dan detail bangunan secara keseluruhan. 
° Unsur air 
Unsur air dipakai untuk menghidupkan suasana dan menambahkan 
keindahan. Untuk unsur air pada kawasan dipakai dalam bundaran setiap 
persimpangan dengan tujuan untuk menghilangkan kejenuhan.  
° Penghijauan 
Untuk penghijauan pada kawasan terdapat dua ruang terbuka hijau yang 
dapat dipakai sebagai landmark, yaitu pada bundaran Simpang Lima dan sekitar 
sungai Kalasan. 
 
2. Parkir  
Tujuan  
 Mengatur sirkulasi agar tidak terjadi kemacetan dan kesemrawutan. 
Dasar pertimbangan  
 Kondisi saat ini pada wilayah perencanaan parkir masih belum ada aturan khusus, 
maka perlu ada tempat dan aturan kendaraan sehingga nantinya tidak terjadi kesemrawutan. 
Arahan untuk parkir ini adalah penataan parkir yang menyatu dengan penataan jalur pejalan 
kaki dan peghijauan. 
Analisa pendekatan  
Pengaturan perparkiran  
§ Parkir yang menggunakan badan jalan baik tegak lurus, sejajar atau miring.   
Berdasarkan pengalaman sering menjadi penyebab kesemrawutan dan kemacetan lalu 
lintas di perkotaan terutama pada kawasan perdagangan. 
§ Agar perparkiran kawasan tidak mengganggu kawasan lain disekitarnya baik kepadatan 
maupun jalur sirkulasinya maka perlu disediakan areal parkir tersendiri yang melayani 
kawasan perdagangan, pakir dimasukan pada blok-blok kawasan. Kebutuhan luas parkir 
berdasarkan jenis kegiatan dan tempat dapat dilihat pada tabel berikut : 
 
 
NO JENIS TEMPAT STANDAR PARKIR 
1 Kantor Satu petak parkir untuk setiap 70 m2 luas lantai 
2 Daerah industri Satu petak parkir untuk setiap luas lantai sampai 
dengan 200 m2 
3 Pusat perbelanjaan Satu petak parkir untuk setiap luas lantai 20 m2 
4 Restoran Satu petak parkir untuk luas lantai dengan 10 tempat 
duduk 
Tabel IV.4. Kebutuhan luas parkir bedasarkan jenis kegiatan dan tempat 
5 Hotel dan motel 
§ Hotel bintang 4 & 5 
§ Hotel bintang 3 
§ Hotel bintang 2 
§ Motel  
 
Satu petak parkir untuk setiap 4 kamar 
Satu petak parkir untuk setiap 8 kamar 
Satu petak parkir untuk 10 kamar 
Satu petak parkir untuk setiap kamar 
Sumber :  Analisa Dwi Suharyadi, TGA FT Sipil 1998, UNS. 
 
Untuk perletakan parkir perlu diperhatikan, agar tidak terjadi kemacetan sehingga arus 
pergerakan kendaraan maupun pejalan kaki menjadi tidak terganggu, maka dasar 
pertimbangan perletakan parkir : 
§ Kebutuhan luas parkir. 
§ Keterbatasan lahan serta nilai ekonomisnya. 
§ Jaminan keamanan dan kelancaran.  
§ Kemudahan akses dari dan menuju parkir. 
 Berdasarkan teori dan kondisi dilapangan belum adanya penataan parkir, maka 
kawasan CBD Simpang Lima Gumul, sebagai lahan baru rencana pendekatan parkir adalah 
sebagai berikut : 
§ Parkir diatur dengan kemiringan 450 untuk memudahkan pengaturan, menampung lebih 














Tabel IV.5 Alternatif Sirkulasi Kendaraan 
§ Antara jalan dan area parkir diberi perkerasan dari batu alam dimaksudkan sebagai 
batas maupun tanda untuk mengurangi kecepatan 
§ Untuk kavling atau massa besar yaitu lebih dari 2500 m2 boleh menggunakan kombinasi 
antara pelataran parkir sendiri, parkir bawah bangunan maupun bangunan parkir. 
 
C. Bentuk dan Massa Bangunan.  
1. Bentuk Bangunan  
Tujuan  
 Mendapatkan bangunan yang dapat mencerminkan Kediri dan keadaan lingkungan 
sekitarnya. 
Dasar Pertimbangan  
§ Kebijakan Pemerintah tentang Tata Wilayah  
 Dipengaruhi oleh faktor-faktor, yaitu harga tanah, tata guna lahan, kondisi penggunaan 
yang masih belum tertata dan merupakan areal persawahan.  
§ Kondisi Umum arsitektur di sekitar kawasan Gampengrejo  
Kawasan yang terletak di JL. Pare-Kediri sangat mempengaruhi terhadap perancangan 
bangunan pada kawasan CBD. Peran, struktur, dan makna dari kawasan sangat 
mempengaruhi.  
Analisa pendekatan  
Bentuk dan massa bangunan semata-mata ditentukan oleh ketinggian atau besarnya 
bangunan, penampilan atau konfigurasi dari massa bangunan. Disamping itu faktor warna, 
materiil, tekstur, tampak dan bentuknya sudah banyak ditinggalkan. Sekarang ini kita harus 
memperhatikan dampak terhadap lingkungan untuk memperoleh kualitas desain dari 
penampilan suatu bangunan, misalnya menghindari silau, yang berlebihan akibat 
pembangunan dari Glass Boxed offiice Towers (Shirvani. H, 1985). Dalam bentuk dan massa 
bangunan seharusnya memperhatikan berbagai aspek, yaitu : ketinggian bangunan, besaran 
bangunan, koefisien lantai dasar, building coverage, sempadan bangunan, skala, ragam, 
materiil, tekstur, warna. 
Unsur-unsur yang dirasakan perlu untuk menyatukan kawasan ini adalah: 
§ Fasade bangunan  
Pedoman kontekstualisme dalam perancangan fasade pembangunan yang ada di 
kawasan CBD. Untuk merancang fasade agar pembangunan sesuai dengan kontek 
arsitektur yang ada sekitar kawasan perencanaan dengan mengembangkan bentuk baru 
yang inovatif yang sejalan dengan tema kawasan untuk meningkatkan nilai visual dan 
bentukan vista dari kawasan CBD. 
Pertimbangan : 
- Fasade yang diterapkan harus bisa membentuk image dan citra. 
- Fasade yang diterapkan mengacu pada fasade bangunan–bangunan disekitar 
kawasan. 
- Teori yang mempengaruhi konsep arsitektur modern tentang fasade adalah bahwa 
fasade harus mencerminkan aktivitas interiornya. 
- Fasade tidak hanya mencerminkan aktifitas dalam bangunan tetapi dengan berimbang 
harus memperhatikan aktivitas yang berada dilingkungannya. 
- Dalam perancangan urban, fasade adalah elemen penting. 
- Fasade harus mencerminkan kontekstual arsitektur kota. 
§ Tipologi dan Morfologi Bangunan. 
Tipologi dan morfologi bangunan merupakan hal utama yang mempengaruhi 
fasade bangunan serta memberikan citra pada tampilan suatu kawasan. Pada ruang 
kawasan dengan tipologi morfologi bangunan mayoritas modern dan campuran. 
Tahapan yang perlu dilakukan untuk mendapatkan citra dengan mengamati 
bangunan yang ada di sekitar kawasan perencanaan.   
Pada kawasan perencanaan untuk mendapatkan fasade bangunan dengan 
mengamati bangunan yang ada di sekitar kawasan, dapat dilihat di kondisi eksiting bahwa 
kawasan perencanaan merupakan pusat kota Kabupaten Kediri yang berbatasan dengan 
pemerintahan. Sekitar kawasan perencanaan terdapat pusat pemerintahan, yaitu 
Kabupaten Kediri yang dipakai untuk menyesuaikan bangunan yang ada di CBD. 
Dari bangunan yang ada disekitar kawasan dapat diperoleh kesimpulan bahwa 
tipologi dan morfologi bangunan adalah arsitektur Jawa yang sudah mendapat campuran 
dari arsitektur modern dan campuran dari peninggalan Kerajaan Kediri. 
 Gambar 4.14 adalah gambar Kabupaten Kediri 
dengan atap menggunakan atap 
limasan/tradisional dengan ornamen gapura 
depan/gerbang masuk  mengambil bentuk candi 
yang merupakan peninggalan Kediri berupa 
Kerajaan Mataram kuno, dengan ciri candi Hindu 
Untuk lebih menekankan fasade 
bangunan agar bangunan dapat menjadi landmark Kediri, dimana mengangkat 
bangunan dari peninggalan Kerajaan Kediri. Peninggalan tersebut adalah : 
Petilasan Sri Aji Joyoboyo, petilasan ini terletak di Desa Menang Kecamatan  Pagu, 
sekitar 8 km ke arah Timur dari Kota Kediri. Merupakan ternpat dimana Sri Aji 
Joyoboyo Loka Mukso (hilang bersama jasadnya). Sri Aji Joyoboyo adalah Raja Kediri 
pada abad XII dan terkenal dengan kitab "JONGKO JOYOBOYO" yang berisi tentang 
ramalan-ramalan kejadian di masa yang akan datang. Setiap 1 Suro di adat yang 
diadakan oleh Yayasan Hontodento - Yogyakarta bersama dengan Pemerintah 
Kabupaten Kediri. Pada obyek wisata ini para pengunjung bisa menyaksikan 
bangunan peninggalan Kerajaan Kediri, seperti tempat mukso, bangunan balai-balai 













Gambar 4.15 dan 4.16 Petilasan Aji Joyo Boyo, salah satu peningalan 
Kerajaan Kediri yang masih ada 
Sumber : http://infokom@kediri.go.id 
 Pendekatan yang dilakukan pada bangunan di CBD Simpang Lima Gumul adalah 
arsitektur Jawa digabungkan dengan modern, dengan menambahi beberapa ornamen dari 




























Salah satu bentuk peninggalan 
Kerajaan Kediri yang dijadikan 
percampuran bentuk bangunan 
di CBD 
Bentuk pokok dari bangunan 
CBD, diambil dari bentuk 
pokok bangunan di sekitar 
dan bangunan Pemerintahan 
(Kabupaten) 







Dari pertimbangan fasade bangunan dan tipologi serta morfologi bangunan tidak 
terlepas dari Garis Sempadan Bangunan (GSB) dan jarak bangunan serta ketinggian 
bangunan. Untuk GSB dan jarak bangunan dipertimbangkan dengan kondisi faktual dan 
kebijakan dari RUTRK Kecamatan Gampengrejo. Berdasarkan pertimbangan tersebut, maka 
pendekatan konsep perencanaan : 
- GSB tetap dipertahankan sesuai dengan arahan RUTRK. 
- Jarak bangunan mengikuti peraturan yang ada. 
- Ketinggian lantai bangunan sesuai dengan arahan RUTRK yaitu bangunan yang berdiri 
kurang dari 4 lantai sesuai kebijakan daerah kawasan tersebut tinggi 3 lantai. Untuk 
standar perlantai diasumsikan 3.5 meter, karena untuk kebebasan sirkulasi udara dan 
bangunan yang sudah ada seperti gedung Kabupaten tinggi perlantai 3 meter. 
§ Tata Warna Bangunan  
Penerapan bangunan untuk bangunan di CBD Simpag Lima Gumul merupakan 
upaya menghilangkan kesan monoton pada kawasan ini. Warna-warna pokok harus 
mempunyai persentasi perbandingan yang paling besar sedangkan .warna pendukung 
dibebaskan selama masih serasi dengan warna-warna pokok dengan persentasi 
perbandingan lebih kecil. 
Warna-warna yang dipilih untuk bangunan warna, yaitu sesuai warna yang telah 
ada, yaitu coklat, kuning, merah bata, abu-abu, warna-warna pastel serta mengeskpos 
batu candi.  
§ Bahan Bangunan 
Pemilihan bahan bangunan dapat diutamakan pada material yang memenuhi serta 
mendukung kesan kekunoan dan erat dengan kebudayaan. Dalam pemilihan bahan 
bangunan, khususnya yang berkaitan dengan estetika, perlu mempertimbangkan :   
Gambar 4.17 Alternatif bentuk bangunan CBD Simpang Lima Gumul 
Sumber : Analisis pribadi 
- Unsur kayu adalah bahan utama dalam konstruksi tradisional Jawa. 
- Batu-batuan, seperti batu candi, banyak di manfaatkan sebagai unsur estetika 
bangunan modern karena mempunyai kesan sejuk dan alami  
 
2. Massa Bangunan  
Tujuan  
Untuk memperoleh pola-pola tata massa bangunan dalam kawasan area studi dan 
massa bangunan yang berada dalam kawasan  
2.1 Fasilitas yang ada di CBD 
Dasar Pertimbangan   
Simpang Lima Gumul merupakan pusat Kota Kabupaten Kediri, dimana pusat kota 
mempunyai potensi pendorong dan penarik kekuatan sosial ekonomi yang dapat menciptakan 
perubahan yang pesat pada suatu kota. Oleh karena itu pusat kota cenderung dijadikan pusat 
pemerintahan, pusat kegiatan perekonomian, pusat kegiatan rekreasi (pariwisata), pusat 
kegiatan olahraga yang setiap harinya para pekerja dan pengunjung keluar masuk kota 
tersebut.  
CBD merupakan kawasan yang memiliki ciri khas tersendiri, ciri tersebut merupakan 
identitas kota yang menonjol, karena banyak kegiatan yang bersifat dinamis di kawasan 
tersebut. Dalam bukunya Simond mengungkapkan beberapa komponen CBD yang 
menegaskan identitas yang dinamis, komponen tersebut  adalah :  
§ Pemerintahan : kantor gubernur, kantor pos dan konsultan dll 
§ Pusat kantor perusahaan 
§ Pusat kebudayaan  gedung serba guna, pusat konversi, galeri perpustakaan, museum  
§ Kawasan financial/keuangan : bank, asuransi, investasi 
§ Entertainment atau hiburan : olahraga, teater, hal musik, restoran kafe 
§ Fasilitas layanan regional : hotel, supermarket dan kantor layanan khusus 
Dilihat dari fenomena yang ada bahwa Kabupaten Kediri memerlukan pusat kota 
dengan fasilitas kota dalam pemenuhan kebutuhan masyarakatnya, yang mana kabupaten 
Kediri dalam Kondisi sekarang tidak memiliki pusat kota yang menjadi pusat pengembangan 
aktifitas, dan tidak memiliki pusat pedagangan dan grosir. 
Analisa pendekatan 
Dari pertimbangan diatas, maka kawasan tersebut dijadikan : 
§ Bundaran Simpang Lima Gumul dapat menjadi node dan sumbu utama dalam penataan 
kawasan. 
§ CBD Simpang Lima mengambil lahan atau kavling disekitar Simpang Lima Gumul untuk 
pembangunan fasilitas-fasilitas CBD. 
§ Untuk kavling-kavling sepanjang jalur utama arteri primer tetap dikembangkan sebagai 
ruko dengan pemukiman dibelakangnya sesuai dengan land use. 
Dari perbincangan dengan ketua Kimpraswil  dijelaskan bahwa kawasan Simpang 
Lima Gumul merupakan pusat kota dari Kabupaten Kediri yang mana kawasan tersebut akan 
dijadikan kawasan perdagangan atau bisa disebut dengan CBD dalam hal ini terealisasi 
dibangunnya jalan melingkar Simpang Lima Gumul.  
Untuk kawasan Simpang Lima Gumul menjadi pusat kota, maka perlu diketahui 



















No KEGIATAN FASILITAS 
1. Perkantoran  Kantor Kecamatan/Kelurahan, Pos Koramil, KUA, Kantor 
swasta dll. 
2 Pedagangan  Pusat pertokoan, pasar wilayah dan jasa, pusat 
perdagangan dan jasa lain, seperti  : apotik, toko obat, 
salon kecantikan, restoran, bank, bengkel, biro 
perjalanan/angkutan 
3 Jasa pelayanan lainnya 
§ Pelayanan umum  
§ Budaya dan seni 
 
§ Rekreasi & hiburan 
 
§ Kesehatan 
§ Peribadatan  
§ Penunjang transportasi 
 
Kantor pos, kantor Telkom, PLN, pemadam kebakaran 
Balai pertemuan, gedung kesenian dan budaya, 
perpustakaan 
Taman, stadion kecil, bioskop, hotel dan tempat rekreasi 
yang diperlukan 
Puskesmas, rumah sakit wilayah 
Masjid, mushola, gereja, tempat ibadah lainya 
Terminal, halte, pom bensin 
Tabel IV.6 Kegiatan dan Fasilitas Pusat Kota  
Maka untuk pembangunan beberapa fasilitas CBD didasarkan atas teori-teori CBD 
dan berdasarkan survei lapangan, maka fasilitas yang dibutuhkan dalam pembangunan CBD, 
antara lain : 
§ Perkantoran (civic centre), terdapat di sepanjang arteri primer setelah Simpang Lima 
dan ditandai dengan batas sungai (lihat kondisi eksisting)  
§ Perdagangan diketahui dalam PDRB Kabupaten Kediri sebesar 19,55% 
§ Jasa diketahui dalam PDRB Kabupaten Kediri 11,74% 
Sehingga didapat zoning fasilitas yang ada di CBD Simpang Lima Gumul sesuai dengan 






NO ZONING FASILITAS 
1. Perdagangan - Pertokoan : retail 
- Pusat grosir : kotor/ hasil bumi, bersih/non hasil bumi 
2.  Perdagangan dan jasa  - Mall  
- Hotel  
- Pujasera 
Tabel IV.7 Fasilitas yang ada Di CBD Simpang lima Gumul  
 Keterangan :  
1. Perdagangan  
a. Pusat-pusat grosir 
Fungsi utama sebagai pusat perbelanjaan yang menjual keperluan sehari-hari. 
Untuk pusat grosir pada kawasan dibedakan antara grosir bersih atau non hasil bumi 
yaitu menjual konveksi, tekstil, bengkel-bengkel reparasi servis dan pusat grosir kotor 
atau hasil bumi yaitu menjual sayur, daging, ikan, buah-buahan, barang-barang 
kelontong. Untuk pusat grosir basah terletak di dekat jalan Sri Rejeki, jalan tersebut 
dilewati oleh angkutan bus antar kota. 
Pembeda pusat grosir tersebut dengan tujuan memudahkan pengelolaan sampah dan 
arus sirkulasi barang.  
Untuk pusat gosir dengan penduduk minimum 480.000 penduduk membutuhkan 
luas 96.000m2 dengan persentase terhadap area pelayanan pemukiman yang dilayani 
0,4 %.14 
Untuk kawasan perencanaan pembangunan untuk kawasan pusat grosir 
diperhitungkan mencakup daerah hinterlandnya. 
b. Pertokoan  
Untuk pertokoan dikembangkan atau menjadi satu dengan pusat grosir. Fungsi 
utama sarana ini adalah menjual keperluan sehari-hari. Untuk sarana pertokoan 
minimum penduduk yang dapat mendukung adalah 2.500 penduduk dengan luas 
                                                 
14 Direktorat Tata Kota dan Tata Daerah bekerjasama dengan Direktorat Penyelidikan Masalah Bangunan, 
Pedoman Perencanaan Lingkungan Pemukiman Perkotaan. 
3. Jasa - Perpustakaan 
- Museum  
- Masjid 
- Pusat seni 
4. Ruang Terbuka Hijau 
 
- Area rekreasi taman pinggiran sungai Kalasan  
- Bundaran Simpang Lima Gumul dengan monumen 
yang berdiri  
5.  Mixed use  - Resedintial, perkantoran dan hunian, bank pasar, 
informasi bisnis dan pemasaran  
- Jasa profesi (PPAT, dokter, akuntan, konsultan, 
asuransi) 
 
tanah yang dibutuhkan adalah minimum 1.200 m2, building coverage 40 %.15 Untuk 
barang yang dijual pada pertokoan harus dibatasi dan dibuat blok-blok agar dalam 
penataanya tidak mengganggu. Pertokoan terletak di pinggir jalan  dipakai untuk 
membatasi dengan area didalam yang lebih komplek.  
 Untuk pertokoan di area penataan CBD dibuat satu tipe, dan untuk 
pengembangan satu kepemilikan lebih dari satu unit.  
 
2. Perdagangan dan jasa  
a. Mall 
Merupakan salah satu fasilitas utama yang ada pada kawasan CBD, dan 
dikembangkan dengan taman wisata indoor. Pengembangan wisata dalam ruangan ini 
merupakan pengembangan dari wisata alam (out door).  
Besaran mall 
 Menurut skala pelayanan, dibedakan menjadi :16 
- Pusat perbelanjaan lokasi : Pusat berskala pelayanan lingkungan dalam radius 
0,4 mil untuk 5.000–40.000 penduduk dengan luas area berkisar antara 30.000–
100.000 sq.ft (2.728 – 9.290 m2). 
- Pusat perbelanjaan distrik : pusat perbelanjaan berskala wilayah dalam radius 2 
mil untuk melayani 40.000–150.000 penduduk dengan luas 100.000-250.000 sq.ft 
(9.296 – 23.225m2). 
- Pusat perbelanjaan Regional : pusat perbelanjaan berskala pelayanan kota dalam 
radius 4 mil untuk melayani 150.000–400.000 penduduk, dengan luas area sekitar 
250.000–1.000.000 sq.ft (23.225 – 92.900 m2). 
Adapun bentuk besaran mall disesuaikan dengan besaran pusat perbelanjaan 
regional dengan luas 23.225–92.900 m2, dengan aktifitas dari jam 09.00–21.00 untuk 
aktifitas perbelanjaan dan untuk wisata indoor sampai pukul 03.00. 
b. Hotel  
                                                 
15 Ibid 2 
16 Victor Grue, Shooping Towns, Van Norstrand Reinhold, New York, 1960 dikutip ole Novi Indrayani 
Novi Indriani, Pust Perbelanjaan dan Rekreasi di Surakarta, TGA Arsitektur UNS, 2005 
 
Untuk fasilitas ini dikembangkan untuk mengantisipasi arus wisatawan yang 
akan datang pada kawasan CBD khususnya dan merupakan program terkait 
pengembangan paket wisata Kabupaten Kediri. Bentuk hotel dan besaran hotel untuk 
tingkat kabupaten, sesuai kondisi faktual yang ada maka diasumsikan dengan standar 
hotel bintang 3.  
Fasilitas yang terpenuhi dalam hotel bintang 3, adalah : 
- Jumlah kamar standar minimum 40 buah dengan 2 kamar suite 
- Sarana kolam renang untuk dewasa dan anak 
- Sarana olahraga dan rekreasi 
- Restoran dan lounge 
c. Pujasera  
Sebagai area istirahat keluarga di luar (out door). Pujasera diletakkan di tengah 
area fasilitas yang padat dengan konsep out door.  
3.  Jasa  
a. Perpustakaan 
Perpustakaan daerah yang menyediakan buku-buku pengetahuan umum 
maupun buku-buku tentang sejarah Kediri 
b. Museum 
  Difungsikan untuk melestarikan peninggalan-peninggalan Kerajaan Kediri. 
Peninggalan Kerajaan Kediri dalam hal ini sudah tidak terawat. Terdapat juga museum 
rokok, dimana Kediri terkenal akan pabrik rokok Gudang Garam dan merupakan 
income tertinggi bagi Kabupaten Kediri. 
 
c. Kantor Informasi  
 Berfungsi untuk menginformasikan tentang Kediri, bagian dari pelayanan 
pemerintah. 
d. Masjid 
  Bangunan masjid letaknya diarahkan pada area perkantoran pemerintahan 
yang mudah pencapaiannya tanpa menimbulkan masalah lalu lintas. Bangunan ini 
sudah ada (lihat kondisi eksisting). Untuk tempat sholat (mushola) ada pada setiap 
blok. 
3. Ruang Terbuka Hijau (RTH) 
 Sesuai konsep pengembangan yang berorientasi ke lingkungan, maka perencanaan 
RTH tersedia dan berfungsi sebagai penghijauan yang dapat dimanfaatkan sebagai area 
istirahat juga sebagai penetralisir polusi yang disebabkan oleh kendaraan. Perletakan 
ruang terbuka hijau menyebar pada seluruh kawasan dan jalan. 
a. Monumen 
  Bangunan ini sebagai sumbu utama kawasan dan sebagai landmark dari Kediri 
yang terletak di bundaran Simpang Lima Gumul.  
b. Area taman rekreasi air di pingiran Sungai Kalasan 
 Pengembangan rekreasi outdoor dikembangkan sebagai area bermain keluarga 
dan dilengkapi fasilitas bermain dalam air. Terletak di dekat sungai Kalasan. 
 
4. Mixed use  
Terdiri dari perkantoran, resedintial, jasa profesi (PPAT, dokter, akuntan, konsultan, 
asuransi) dan hunian area mixed use terletak di sebelah sungai Kalasan yang letaknya 
dekat dengan area pemukiman penduduk. 
 
2.2 Pola tata massa bangunan  
Dasar pertimbangan  
§ Kenyamanan sirkulasi  
§ Jarak antar bangunan  
Analisa pendekatan  
Di dalam penataan bangunan kawasan CBD terdapat massa yang berbeda-beda 
dengan kegiatan dan fasilitas yang berbeda. Hubungan kegiatan antar blok yang satu dengan 
blok yang lain harus kompak dan dapat saling melengkapi. Organisasi massa beserta 












 Berdasarkan kriteria diatas dipilih pola alternatif 1 dan alternatif 2, mengikuti sirkulasi 
yang ada.  Keduanya dikembangkan sehingga membentuk pola tata massa yang dinamis dan 
tidak monoton dapat dilihat pada gambar 4.18. dan untuk rencana tahapan pengembangan 
dapat dilihat pada gambar 4.19. 
 
D.  Ruang Terbuka (Open Sapce) 
Tujuan  
Untuk mendapatkan elemen-elemen yang mendukung dari ruang terbuka hijau. 
1. Unsur-unsur alamiah  
§ Unsur Air 
Keberadaan suatu genangan air pada lokasi tampak membantu menyejukan iklim 
mikro pada suhu udara yang tinggi, tiupan angin yang melintasi air akan menimbulkan 
penyejukan melalui penguapan. 
Elemen air dapat dimanfaatkan untuk memperkuat karakteristik bangunan melalui 
penerapan bentuk-bentuk kolam, air mancur serta air terjun. 
Pada kawasan CBD Simpang Lima Gumul unsur air dipakai pada perpotongan 









Monumen yang terletak di  





§ Unsur Hijau/Vegetasi 
Unsur hijau/Vegetasi adalah suatu bahan utama dalam pengembangan ruang-
ruang peralihan diantara bahan-bahan struktur dan perkerasan dengan lingkungan 
alamiah. Bahan-bahan tersebut digunakan untuk memperlembut garis-garis bangunan 
dan untuk mengurangi daerah perkerasan yang terlihat luas. Selain itu fungsi tanaman 
dan pepohonan dalam arsitektur adalah sebagai penguat karakter rancangan. 
Faktor – faktor yang perlu diperhatikan dalam pemanfaatan vegetasi adalah : 
(1) Vegetasi sebagai elemen pembentuk dan penguat  ruang figure ruang terbuka  
(2) Vegetasi ditujukan untuk menjaga dan mempertahankan kelestarian lingkungan, 
sistem ekologis lingkungan secara klimatologis sebagai pengatur iklim, penyaring 
udara kotor serta media konservasi tanah dan estetika kawasan. 
(3) Tanaman dapat dipakai sebagai dinding, atap, dan lantai. Dinding dapat dibentuk 
oleh border. Atap dapat dibentuk oleh pohon yang membentuk kanopi atau oleh 
tanaman merambat pada pergola. Lantai dapat digunakan rumput atau 
groundover. 
(4) Tata letak vegetasi yang sudah ada dapat dijadikan pertimbangan dalam 
mendapatkan suatu ruang yang diperoleh dari susunan suatu tanaman. Selain itu 
dapat memberi nilai tambah pada lingkungan secara estetis, visual, psikologis, 
sosial maupun ekologis. 
(5) Jenis vegetasi yang digunakan sebagai tata hijau disesuaikan dengan iklim, kondisi 
dan fungsi kawasan serta ketersediaan tanaman di lingkungan sekitar. 
Bentuk – bentuk dasar tanaman dapat dikelompokkan ke dalam 4 golongan, yaitu : 




Gambar 4.20. Monumen dengan unsur air 
Sumber : Analisa pribadi 
  
Bentuk vertikal kadangkala berbentuk kolumnar atau piramidal (cemara, agates, 
melinjo), penting dalam tanaman terutama dalam bentuk :  
- Memberi aksen yang kuat, apabila disusun di antara tanaman yang lebih 
pendek atau yang pertumbuhannya berpola horizontal.  
- Dapat disusun sebagai bingkai (enframement) dari suatu pandangan yang 
baik atau indah. 
















Bentuk bulat dapat dimanfaatkan untuk membentuk gerombolan tanaman besar, 






















(4) Bentuk menjuntai (weeping) 
 
Bentuk menjuntai dapat membantu menciptakan suasana 
garis yang lunak dan romantik. Bentuk ini berguna untuk 




Di samping bentuk-bentuk di atas, masih ada bentuk-bentuk khusus misalnya 
bentuk kipas seperti tanaman pisang kipas, atau bentuk tidak teratur (pada 
kebanyakan tanaman memanjat) 
Untuk menerapkan tanaman penghijauan yang ada di kawasan CBD, dapat 
dilakukan dengan penentuan luasan area yang ditanami tanaman (pohon, perdu, 
semak, tanaman penutup tanah/groundcover dan rumput). Tetapi karena jenis tidak 
sama ukuran tajuknya terhadap ruang dibawahnya juga tidak sama luasnya. Selain itu 
jumlah oksigen yang dihasilkan masing-masing pohon tersebut tidak sama. 
Oleh karena itu, untuk setiap morfologi tanaman diberi nilai/bobot penghijauan 











Adapun jenis vegetasi yang dapat dipergunakan sebagai elemen landscape pada 
kawasan perancangan antara lain: 
§ Tanaman penghijauan 
- Palem Putri 
Palem Putri (veitchia memili) bisa berfungsi sebagai tanaman vital 
atau background. Banyak juga yang menggunakan untuk tanaman 
peneduh dipinggir kolam atau ditanam dipinggir jalan masuk. 
Batang keringnya setinggi 1,5 m dengan daunnya yang lebat 
berwarna hiaju gelap dan berbulu dan memiliki pelepah daun yang 
melengkung indah dan gemulai. 
- Akasia kuning 
Akasia kuning (acacia auriculiformis) paling banyak ditanam 
sebagai tanaman peneduh dan penghias taman. Dapat tumbuh 
rindang berupa pohon sampai setinggi 15 m dan berdaun tunggal 
berbentuk bulan sabit memanjang yang disebut daun semu. 
Tabel IV.9 Bobot penghijaun terhadap muka tanah 
Bunganya tersusun dalam satu pembuangan berbentuk memanjang seperti sikat, 
kecil-kecil, berwarna kuning emas. 
- Bungur 
Bungur (lagerstromae speciosa) banyak ditanam sebagai tanaman 
peneduh jalan dan penghias taman. Sosoknya berbentuk bulat, 
berdaun lebat dan kaku. Bunganya berupa bunga majemuk, 
mengumpul, berbentuk tandan. Ketika mekar berwarna ungu, lalu 
merah muda dan kemudian keputih-putihan. 
 
- Teh-tehan 
Merupakan tanaman asli Indonesia yang dapat tumbuh dengan 
berdaun lebat dan rapat sehingga dapat digunakan sebagai pagar 







Flamboyan (delonixregia) dikenal sebagai pohon hias peneduh 
taman. Berbentuk tajuk dan berdaun kecil-kecil halus yang mula-
mula berwarna hijau muda lalu berubah menjadi hijau tua dengan 
bentuk oval sampai memanjang. Bunganya berbentuk dalam 
tandan dan bentuk mahkota bunga seperti kupu-kupu. Warna 
bunga sangat mencolok, kuning oranye atau merah. 
 
§ Tanaman untuk taman. 
- Palem botol 
Palem botol berfungsi sebagai tanaman vital atau background. 
Banyak juga yang menggunakannya untuk tanaman peneduh 
dipinggir kolam atau tanaman dipinggir jalan masuk. Batangnya berbentuk seperti 
botol dengan bagian bawah lebih besar daripada bagian atasnya. Daunnya sangat 
lebat berwarna hijau gelap dan berbulu dan memiliki pelepah daun yang melengkung 
indah dan gemulai. 
 
- Bambu jepang 
Bambu jepang (arandinaria japonica) berfungsi sebagai pengisi 
sudut-sudut taman, pagar atau ditanam berkelompok untuk dibentuk 
tajuknya lewat pemangkasan. Bambu jepang berbatang tegak 
dengan warna kelabu dan berdaun kecil-kecil, halus dengan 
ketinggian antara 1-5 m. 
 
- Berigin putih 
Beringin putih (ficus benyamina variegatea) memiliki daun 
berbelang-belang hijau putih atau kuning gading, berbentuk elips 
dengan ujung lancip. Beringin putih sangat cocok ditanam tunggal 
sebagai tanaman vital agar keindahan serta kesan artistiknya 
menonjol. 
- Cemara udang 
Cemara udang (casuarina equisetafolia) memiliki lekuk dan warna 
batang hitam. Susunan daunnya memberikan komposisi yang 
menawan dengan bentuk seperti kawat dan berduri, berwarna hijau 
keabu-abuan. Keindahannya terutama pada batangnya. Bentuk 
batangnya besar, pendek, berbenjol-benjol, tapi sangat artistik. 
- Soka 
Soka (ixora sp) sangat digemari sebagai elemen taman. 
Penggunaannya antara lain sebagai tanaman pembatas, variasi 
taman misalnya ditanam dalam bentuk lingkaran. Tanaman ini 
paling bagus ditanam didaerah beriklim kering yang sepanjang hari 
terkena sinar matahari karena dengan kondisi ini tanaman akan 
rajin berbunga . 
 
- Pinus 
Pinus jepang (Pinus thunbergiana) memiliki bentuk tajuk dan 
daunnya sangat unik. Daunnya berwarna gelap, ujung runcing, 
terikat ganda pada suatu tangkai daun. Batang pinus berupa 
batang tunggal. Pinus ini biasanya ditanam berderet disepanjang 
jalan masuk, berfungsi sebagai pandangan pengarah. 
Sesuai dengan pertimbangan kondisi eksisting dan teori 
tersebut diatas, maka konsep penghijauan pada wilayah perencanaan :  
§ Tanaman untuk penghijauan yang sudah ada tetap dipertahankan terutama di 
sepanjang koridor jalan utama berfungsi sebagai peneduh juga sebagai pengarah. 
§ Untuk pepohonan yang di tempatkan di sekitar bundaran Simpang Lima Gumul, 
digunakan pohon dengan ketinggian sedang seperti pohon palem raja, pohon akasia 
sehingga tidak menghalangi pandangan arus lalu lintas. Disekitar bundaran dapat 
didirikan area ruang terbuka hijau sebagai node kawasan tersebut. 
§ Untuk pepohonan sepanjang area sirkulasi kendaraan digunakan vegetasi pohon 
cemara, asoka, kembang sepatu atau pohon palem yang fungsinya sebagai pengarah, 
peneduh, kontrol visual. Ciri tumbuhan rimbun, tinggi, tidak merusak kontruksi, tidak 
monoton. 
§ Untuk pepohonan sepanjang area sirkulasi pejalan kaki dengan pohon tidak terlalu 
tinggi, menarik berfungsi sebagai pagar dan atap. Fungsinya sebagai pengarah, 
peneduh, kontrol visual dan pembatas fisik, digunakan jenis vegetasi palem, pohon 
cemara, asoka. 
§ Open space digunakan vegetasi jenis mahoni, pinus. Dengan fungsinya sebagai 
peneduh, pembentuk vista dengan pohon yang tinggi, cukup rapat dan menarik. 
§ Untuk pepohonan di area pakir dengan fungsi sebagai peneduh, pengarah dengan 































2. Perkerasan Lantai  
Perkerasan merupakan elemen bagian dari elemen buatan sehingga perlu adanya 
perencanaan secara matang untuk mewujudkan landscape yang ekologis dengan adanya 
keselarasan alam  
Sebagai tanaman peneduh dan pengendali 
iklim, seperti angin, ilklim, matahari  
Berfungsi sebagai tanaman pengarah, 
pembatas dan pengendali ilklim berupa 
bau 
Gambar 4.22. Potongan jalan kolektor primer dengan perletakan landscape 
Sumber : Analisis pribadi 
Gambar 4.21 Alternatif penggunaan tanaman 
pada penataan kawasan 
Sumber : Analisis pribadi 
Macam perkerasan yang digunakan pada area perencanaan antara lain : 
§ Aspal  
 Sifatnya yang kuat, tahan lama, mampu menahan beban yang berat sehingga 
digunakan untuk jalur-jalur sirkulasi yang dilewati kendaraan dalam area penataan 
CBD 
§ Paving block  
Jenis paving block yang digunakan berupa paving dari batu alam dan batu pecah 
serta struktur tapak berupa kombinasi antara batu dan rerumputan digunakan pada 








§ Grass block 
Penggunaan grass block lebih baik digunakan agar air hujan dapat terserap dan 













Gambar 4.24. Paving batu pecah 
Berasal dari batu pecah yang disusun atau 
dibentuk dengan selaan tertentu sebagai 
serapan air dan tumbuhnya rumpat 
Sumber Asri No.171, Juni 1997 
Gambar 4.23. Paving batu alam 
Berasal dari batu alam untuk mewujudkan 
keselarasan dengan alam, dimana bentuk 
penataan seperti pada paving batu pecah  
Sumber: Asri No.171, Juni 1997 
Gambar 4.25. Grass  block 
Berasal dari campuran semen dan pasir yang dibentuk dengan 
selaan tertentu sebagi tempat serapan air dan tumbuhnya rumput 
Sumber Asri No.171, Juni 1997 









3. Pelengkap kegiatan  
Berupa elemen pelengkap yang berfungsi untuk menunjang kenyamanan 
pengunjung dalam melaksanakan aktivitasnya dalam menikmati suasana kawasan. Yang 
termaksud dalam kategori pelengkap kegiatan antara lain adalah: 
- Box telepon 
- Tempat sampah 
- Halte  
- Lampu jalan, lampu pedestrian dan lampu taman 
- Sitting group, dsb 
Bentuk-bentuk pelengkap kegiatan yang dibuat oleh Pemda setempat yang berlaku 
pada seluruh wilayah Kabupaten Kediri dipakai dan dijadikan acuan dalam rancangan 
pelengkap kegiatan pada kawasan ini, untuk itu kawasan CBD Simpang Lima Gumul 
bentuk-bentuk pelengkapan kegiatan direncanakan sebagai berikut : 
 
a. Box  Telepon  
Sebagai kawasan fasilitas umum, penyediaan books telepon di CBD Simpang Lima 
Gumul sangat diperlukan. Untuk itu pendekatan penataan dan penempatan di Simpang Lima 
Gumul adalah sebagai berikut : 
§ Penempatanya mudah dijangkau dari daerah yang tidak dilarang parkir dan tidak 
ditempatkan daerah larangan parkir atau berhenti. 
§ Penempatanya menjadi satu dengan halte bus dan dalam penerangan pencahayaan 
umum. 
§ Box telepon terlindungi dari panas matahari dan dilindungi dengan penanaman pohon.  
Gambar 4.26. Pemakaian bahan untuk pedestrian  
Sumber : Analisis pribadi 
§ Terdapat box-box telepon umum baik untuk saluran lokal maupun interlokal. 
 
b. Lampu penerangan 
 Lampu penerangan yang ada merupakan swadaya masyarakat sendiri dan sebagian 
masih memanfaatkan tiang listrik sebagai tempat melekatnya lampu. Untuk itu penerangan 
jalan raya dengan lampu perlu dibuat panjang sehingga cahanya nanti tidak terhalang oleh 
rerimbunan pohon. 
 Untuk itu pendekatan perencanaan lampu penerangan jalan adalah sebagai berikut : 
§ Sebelum dibuat median jalan maka penempatan lampu penerangan jalan adalah 
dipinggir jalan pedestrian sehigga tidak mengganggu sirkulasi pejalan kaki 
§ Untuk penerangan jalan raya lengan lampu dibuat panjang sehingga cahayanya nanti 
tidak terhalang oleh rerimbunan pohon 
§ Kabel diletakkan di bawah tanah, sehingga tidak ada lagi rentangan kabel di udara. 
 
c. Shelter / Halte 
Pada kawasan perencanaan diperlukan shelter, karena untuk angkutan kota tertentu  
saja yang memasuki kawasan CBD. Untuk itu penyediaan shelter diutamakan berada pada 
jalan-jalan utama yang sering dilalui bus dan angkutan kota. Penempatan shelter dengan 
menjorok ke dalam untuk kenyamanan dan keamanan saat menurunkan dan menaikkan 
penumpang. 
Untuk pendekatan penyediaan shelter di wilayah perencanaan adalah sebagai berikut : 
§ Menambah shelter beratap di tempat pemberhentian yang telah ada saat ini dengan 
jarak antar shelter  ± 300 m.  
§ Memisahkan shelter dengan tempat sampah. Menggabungkan shelter dengan box 
telepon, tempat sampah dan tempat duduk dalam satu lokasi, tetapi penempatannya 
secara terpisah. 
§ Identitas/rambu-rambu shelter jelas, agar mudah dikenali.  
 
d. Tempat Sampah 
Untuk kebersihan kawasan perencanaan diperlukan tempat sampah yang ditempatkan 
pada tempat-tempat yang strategis sehingga mudah dilihat orang, didesain semenarik 
mungkin tanpa mengurangi kegunaanya sehingga memudahkan pencarian. 
 Penempatan tempat pembuangan sampah pada kawasan perencanaan CBD : 
§ Ditempatkan di jalur sirkulasi, di pinggir jalan sirkulasi manusia/pedestrian. 
§ Bak sampah didesain dengan membedakan antara tempat pembuangan sampah kering 
dan basah. 
 
e. Tempat duduk 
Berfungsi untuk menfasilitasi bagi pejalan kaki. Tempat duduk dibuat sesuai dengan 
fungsinya, tidak diberi kesempatan sebagai tidur-tiduran. 
Penempatan tempat duduk pada kawasan perencanaan sebagai berikut :  
§ Didesain hanya berfungsi sebagai tempat duduk.  


















Halte bus dan angkutan yang 
perletakannya agak menjorok ke dalam 
Telepon umum yang didesain dengan 
pemakaian atap ada 2 fasilitas: lokal dan 
interlokal 
Gambar 4.27. Layout pelengkap kegiatan di pedestrian  















4. Pelengkap estetika 
Tujuannya adalah: 
- Untuk menambah daya tarik artistik dan kualitas lingkungan.  
- Untuk melengkapi keragaman kawasan artistik pada kawasan. 
Sedangkan bentuknya adalah elemen-elemen yang mempunyai nilai estetika 
bangunan maupun lingkungan seperti : 
- Bentuk pola perkerasan. 
- Sculpture. 
- Mosaik pada dinding bangunan.  
- Elemen air seperti air terjun atau air mancur. 
- Ukiran dan sejenisnya 
Pelengkap estetika harus ditempatkan pada lokasi-lokasi yang tepat dan mempunyai 
akses yang baik untuk umum. 
 
a.  Sculpture 
Dalam suatu kawasan untuk mencirikan dan dipakai sebagai node salah 
satunya dengan pendirian sculpture. Untuk kawasan CBD Simpang Lima Gumul 
perencanaan penyedian sculpture adalah sebagai berikut : 
§ Diletakkan pada daerah yang aktifitas utamanya adalah santai seperti taman dan 
ruang terbuka hijau, sebagai penambah keindahan dan menciptakan imajinasi 
tersendiri. 
§ Bentuk adalah yang mudah diingat dan tidak terdapat pada kawasan lain, yang akan 
menimbulkan kesan tersendiri bagi yang melihat. 
§ Tempat yang mudah dilihat, yang dapat juga dipakai sebagai penanda. 
§ Pada kawasan perencanaan sculpture terletak pada bundaran Simpang Lima 
Gumul. 
 
b. Pedagang Kaki Lima (PKL) 
Dalam suatu kawasan tidak terlepas dari PKL. PKl yang tidak tertata akan 
mengakibatkan secara visual tidak menarik dan dapat mengganggu kelancaran lalu 
lintas, kebersihan lingkungan dan munculnya konflik.   
Dengan ramainya pembangunan, juga diimbangi dengan pertambahan 
penduduk di sekitar kawasan yang memanfaatkan kondisi yang ada, tidak dapat 
dihindari pula banyaknya muncul PKL. Pendekatan konsep penempatan dan penataan 
lokasi PKL wilayah perencanaan adalah sebagai berikut : 
§ Ditempatkan secara khusus khusus dan bentuk gerobak yang seragam. 
§ Untuk setiap massa bangunan terdapat PKL yang bentuknya juga diseragamkan. 
§ Tidak dapat berjualan pada jalur pejalan kaki, serta tidak dapat berjualan di depan 
pertokoan. 
§ Bentuk gerobak menyediakan space iklan tanpa mengurangi fungsinya. 
§ Penyediaan utilitas disediakan dengan komoditi yang diperdagangkan dengan 
kebutuhan utilitas. 
 
D. Area Pedestrian 
Tujuan  
 Menyediakan jalur pejalan kaki, sehingga para pengguna jalan dapat berjalan dengan 
lancar.  
Dasar pertimbangan 
 Aktifitas utama suatu pengunjung dalam memasuki kawasan CBD khususnya 
perdagangan adalah sebagai pedestrian. Hak mereka adalah mendapat kenyamanan, 
kelancaran, keamanan. Oleh karena itu penyediaan jalur khusus pejalan kaki sangat 
diperlukan.  
Kondisi yang ada 
Jalur pejalan kaki pada kawasan perencanaan masih belum terwadahi dan belum 
tersediakan karena selama ini hanya memanfaatkan daerah di pinggir jalan sebagai areanya. 
Oleh karena itu perlu konsep dan perencanaan khusus tentang penyedian jalur pejalan kaki. 
Analisa pendekatan  
Konsep penyediaan jalur pejalan kaki secara khusus ini utamanya untuk menciptakan 
kenyamanan dan kemudahan sirkulasi serta kesinambungan sirkulasi antara pejalan kaki dan 
penggunaan jalan lainnya. 
Kelancaran jalur sirkulasi hanya akan terpenuhi apabila masing-masing aktifitas kegiatan akan 
terpenuhi apabila masing-masing aktifitas kegiatan mempunyai jalurnya masing-masing. 
 
§ Klasifikasi pergerakan pejalan kaki.17 
 Ada empat kelompok pejalan kaki, yaitu : 
a. Kelompok pejalan kaki penuh.  
b. Kelompok pejalan kaki pemakai kendaraan umum.  
c. Kelompok pejalan kaki pemakai kendaraan umum dan pribadi.  
d. Kelompok pejalan kaki pemakai kendaraan pribadi penuh. 
  Secara umum, fasilitas berupa pejalan kaki dibedakan menjadi dua, yaitu : 
- Jalur pejalan kaki murni, yaitu hanya dipakai untuk para pejalan kaki saja. 
                                                 
17 (Roem Indrawan Julianto, Tugas Akhir Arsitektur, 1998, Penataan koridor JL. Yos Sudarso 
Surakarta,sebagai kawasan perdagangan dengan konsep shopping street guna menunjang kegiatan wisata 
belanja.) 
 
- Jalur pejalan kaki yang berfungsi campuran, atau disebut juga ruang krida dari 
Pedagang Kaki Lima yang benar-benar terpisah dari jalur kendaraan. 
 
§ Kriteria  kualitas jalur pedestrian  
Kriteria menurut Eberhard H. Zeidler adalah : 
- Jalur pedestrian akan berhasil apabila memenuhi seluruh tuntutan kebutuhan 
penggunanya. 
- Ruang terbuka kota harus didesain untuk mewadahi aktifitas penggunanya. 
- Pedestrian harus memiliki titik orientasi seperti menara atau berbentuk landmark. 
Sedangkan kriteria kualitas tetap mengacu pada aspek keamanan, kenyamanan 
dan kelancaran. Standar kualitas dalam penyediaan fasilitas untuk para pejalan kaki harus 
memenuhi beberapa persyaratan antara lain : 
- Penghindaran kemungkinan pejalan kaki berbenturan fisik dengan kendaraan 
bermotor.  
- Pencukupan kapasitas dan dimensi sehingga terhindar kontak fisik dengan pejalan 
kaki lain.  
- Peniadaan jebakan-jebakan seperti lubang-lubang yang berbahaya. 
- Mempunyai lintasan langsung dengan jarak tempuh terpendek.  
- Menerus dengan peniadaan permukaan.  
- Penyediaan fasilitas pelengkap seperti bangku-bangku untuk melepas lelah, lampu-
lampu penerangan yang memadai, box-box telepon umum pada jarak tertentu dan 
sebagainya. 
- Perlindungan dari panas, hujan dan angin. 
- Perlindungan terhadap polusi udara dan polusi suara. 
- Penghindaran kesempatan bagi orang untuk melakukan tindakan kriminal. 
 
§ Prinsip dasar dan pengolahan elemen sirkulasi.18  
                                                 
18 John Ombee Simon, Landscape in Architecture, Mc Draw Hill Bokk Company, New York, 1961. 
Dikutip oleh  
 Sirkulasi merupakan elemen pembentuk pengalaman dan pemahaman dalam 
suatu ruang yang terbentuk dari suatu perencanaan pola sirkulasi ruangnya. Menurut 
perubahan bentuk pergerakan yang terjadi karena pengolahan elemen sirkulasi dapat 
dikelompokkan sebagai berikut :  
- Melakukan perubahan hubungan jalur sirkulasi dalam bentuk  
o Lurus, dengan tujuan :  









o Berbelok, dengan tujuan : 










- Melakukan perubahan bentuk jalur sirkulasi  
o Melebar / menyebar, dengan tujuan :  







o Menyempit / menyatu, dengan tujuan :  
Mengarah ke satu arah, merangsang bergerak lebih cepat, memberi nilai lebih 







o Mendatar / tetap, dengan tujuan : 
Kebebasan dalam gerak, pengontrolan mudah, menyebabkan kejenuhan, 





o Naik, dengan tujuan :  







o Turun, dengan tujuan : 
Kontrol gerak tinggi, menuju tempat yang lebih publik, orientasi pandangan ke 







§ FaKtor–faktor yang mempengaruhi terhadap sirkulasi (Ir. Rustam hakim, Unsur 
Perancangan dalam Arsitektur Lansekap, Bina Aksara 1987) 
- Faktor yang memicu sirkulasi antara lain :  
o Berada dalam jalur yang sedikit hambatan.  
o Menuju sesuatu yang menyenangkan.  
o Menuju benda-benda yang diinginkan.  
o Untuk merasakan pengalam dari gubahan ruang.  
o Menuju satu titik jalan masuk  
- Faktor yang mengarahkan sirkulasi 
o Pola sirkulasi yang jelas/terarah.  
o Pola lansekap terarah.  
Berdasarkan pertimbangan–pertimbangan di atas, maka perencanaan jalur pejalan kaki 
untuk kawasan CBD, jalur pejalan kaki disediakan di sisi pertokoan dengan dua bagian, yaitu 
pedestrian yang beratap dan pedestrian terbuka. Untuk membuat pedestrian way di CBD 
Simpang Lima Gumul dilakukan pendekatan sebagai berikut :   
§ Untuk pedestrian way nantinya agar tidak menggangu kenyamanan dalam berjalan, 
maka segala yang menggangu aktifitas berjalan seperti rambu-rambu, lampu dan pohon 
diletakkan di bagian tepi, berbatasan dengan badan jalan dan area parkir. 
§ Untuk menambah kenyamanan pejalan kaki maka disediakan tempat untuk berhenti 
berupa tempat duduk untuk istirahat, diusahakan tidak mengganggu kelancaran sirkulasi 
pejalan kaki. 
§ Penataan pedestrian menciptakan ruang yang layak dan memberi pandangan yang 
menarik 
§ Pada kawasan perencanaan ditarik garis linkage dari bundaran Simpang Lima lurus dan 
ditandai dengan pohon palem dioptimalkan sebagai pejalan kaki 
 
F. Tanda – Tanda (Signase)/Street Furniture 
Dasar Pertimbangan 
Street Furniture yang sudah ada saat ini berada dalam kondisi yang tidak tertata 
sehingga secara visual dapat menggangu pandangan, karena itu perlu penataan baik dalam 
bentuk, penempatan maupun penertiban ukuran. 
Analisa Pendekatan  
Pendekatan oleh Claus, 1976, tentang masalah desain tanda-tanda bahwa mengatur 
seberapa ukuran, bagaimana mengatur tanda tersebut agar tetap mengenai sasaran bagi 
pemakai kendaraan yang sedang bergerak, sehingga perlu dipertimbangkan:          kecepatan 
kendaraan dan jarak reaksi, jumlah kata-kata yang harus dicantumkan pada pesan tersebut, 
seberapa dimensi tulisan pada pesan di papan tersebut. Pedoman teknis yang dikembangkan 
di Cincinati Amerika serikat meliputi hal-hal sebagai berikut :  
- Penggunaaan tanda-tanda harus merefleksikan karakter kawasan tersebut. 
- Jarak dan ukuran tanda-tanda harus memadai dan diatur sedemikian rupa agar menjamin 
jarak penglihatan dan menghindari kekacau balauan. 
- Penggunaan tanda-tanda harus harmonis dengan bangunan di sekitar lokasi tersebut. 
- Pembatasan tanda-tanda dengan lampu hias, kecuali penggunaan khusus seperti teater 
dan tempat pertunjukan.  
Street furniture adalah elemen-elemen yang merupakan pelengkap dari sebuah jalan. 
Street furniture sebenarnya tidak hanya berfungsi sebagai pelengkap, tetapi lebih merupakan 
pemenuhan tuntutan kebutuhan bagi aktivitas penyerta pada aktivitas utama.  
Untuk kawasan Simpang Lima Gumul, street furniture atau rambu-rambu merupakan 
elemen penting di jalan, untuk itu kawasan CBD Simpang Lima Gumul dalam penyediaan 
rambu-rambu, pendekatannya sebagai berikut :  
§ Penempatannya diletakkan pada posisi yang dapat dilihat, dengan variasi penempatan 
rambu penunjuk lokasi. 
§ Rambu-rambu tidak ditempatkan di lebar jalan trotoar. 
Reklame 
Papan reklame merupakan elemen visual yang semakin penting nantinya dalam 
perancangan kota. Tanda-tanda petunjuk jalan, arah ke suatu kawasan tertentu pada jalan 
atau di jalan kawasan pusat kota semakin membuat semarak atmosfir lingkungan kota 
tersebut.  
Sesuai dengan kondisi yang ada, penempatan reklame tidak tertata dan secara 
visual mengganggu pandangan, maka pendekatan konsep perancangannya adalah : 
§ Reklame dirancang sebagai bagian dari bangunan dan lingkungan agar kehadirannya 
tidak merusak atau mendominasi bangunan dan lingkungannya. 
§ Penempatan dan ukuran reklame perlu diatur dan ditertibkan dengan bentuk yang sama 





















Reklame yang juga difungsikan 
sebagai lampu penanda arah atau 
tempat, ditempatkan di jalur 
pedestrian tanpa mengganggu 
pejalan kaki 
Penanda arah pada 
persimpangan jalan 
Papan iklan yang ditepatkan pada 
pertokoan atau mall, yaitu 
ditempatkan di muka bangunan 
Gambar 4.29. Street Furniture yang terdapat di kawasan 
Simpang Lima Gumul 
Sumber : Analisis pribadi 
G. Kegiatan Pendukung  
Dasar pertimbangan  
Pendukung kegiatan adalah semua fungsi bangunan dan kegiatan yang mendukung 
ruang publik suatau kawasan kota. Antara kegiatan kegiatan dan ruang fisik selalu memiliki 
keterkaitan satu sama lain. Bentuk, lokasi, dan karakter suatu kawsan yang memilki ciri khusus 
akan berpengaruh pula terhadap fungsi, penggunaan lahan dan kegiatan-kegiatanya. 
Analisa Pendekatan  
 Untuk kawasan Simpang Lima Gumul pembangunan CBD yang terdapat fasilitas-
fsilitas perdagangan, hotel, pertokoan, taman rekreasi air dan lain-lain yang telah dijabarkan 
dalam massa bangunan hal itu merupakan kegiatan pendukung dari Kota Kabupaten Kediri 




IV.4.2. Analisa Mikro  
A. Pengaruh Sinar Matahari  
Tujuan  
 Untuk merencanakan bukaan-bukaan dalam desain bangunan pada kawasan 
perencanaan dalam pemanfaatan sinar matahari sebagai termal bangunan. 
Dasar pertimbangan   
§ Jenis kegiatan 
§ Kenyamanan  
Analisa Pendekatan 
Radiasi matahari pada siang hari dan sore hari mengurangi kenyamanan dan 
kesehatan tubuh terutama untuk kulit dan mata manusia. Untuk itu diperlukan adanya suatu 
filter untuk mengantisipasi radiasi yang datang, sehingga kegiatan yang sedang berlangsung 
dapat terjaga kenyamananya. 
 Untuk menghindari cahaya matahari langsung menuju ruang khususnya pada siang 
hari dan sore hari yang sifatnya panas, tidak sehat dan menyilaukan, maka perlu pelindung 
matahari berupa :  
§ Pada bangunan menghadap ke arah utara-selatan atau membujur timur-barat untuk 
mengurangi bidang tepaan panas, sinar dan silau matahari. Selain itu dapat dilakukan 
dengan memperpanjang tritisan atap yang dapat memberi shading dan keteduhan. 
§ Penggunaan julasi(kerai) pada jendela. 
§ Penggunaan tanaman rambat pada pergola sebagai filter cahaya. 
§ Pemanfaatan eksisting vegetasi alami maupun buatan yang berupa pohon-pohon besar 







































§ Jarak antar bangunan  
Agar bayangan bangunan pada kawasan perencanaan tidak tertutupi bangunan 












                                                 
19 Watson, Donald & Labs, Kenneth, Climatic Building Design, Energy Efficient Building Principles and 
Practic,  McGraw Hill Book Company, USA, 1983, halaman 188  
Gambar 4.31. Tritisan atap sebagai pemberi shading 
Sumber : Analisis pribadi 
Gambar 4.32. Pergola sebagai filter cahaya 
Sumber : Analisis pribadi 
Gambar 4.33. Jarak antar massa 
Sumber : Watson, Donald & Labs, Kenneth, Climatic Building Design, 
Energy Efficient Building Principles and Practice 
Gambar 4.30. Analisa pengaruh sinar matahari 
Sumber : Analisis pribadi 
 B. Pengaruh Angin  
Dasar pertimbangan  
§ Tuntutan kegiatan pemukiman di alam terbuka yang aman dan nyaman  
§ Sifat angin dan arah angin  
Analisa pendekatan  
Pola arah angin 
 Angin sifatnya tidak tentu, cenderung bebas menyebar ke segala penjuru. Akan tetapi 
angin bisa diatur pola arahnya, dengan cara pengaturan perletakan pola objek yang ada dan 
jika angin yang datang menerjang objek tersebut maka akan diterima oleh  permukaan, 















Untuk mengendalikan angin yang terlalu kencang diperlukan tanaman. Tanaman 
tersebut mampu menahan angin dan sebagai penyaring folusi serta pelengkap tanaman 
pinggir jalan (green belt). Pada umumnya tanaman tersebut dipilih dari golongan tanaman 
tahunan seperti pinus, cemara, palem, mahoni. Pada dasarnya tanaman mengendalikan angin 
melalui penghalangan, pengarahan, pembiasan dan penyerapan. 
 
Gambar 4.34. Pola pergerakan angin pada ruangan  






 Untuk mendapatkan penghawaan alami yang nyaman dan sehat, maka diusahakan 
sebagai berikut :  
§ Mengatur jarak antar bangunan sehingga udara dapat mengalir dengan bebas leluasa. 
§ Penanaman pohon pelindung untuk mendapatkan udara sejuk, segar dan sehat. 
§ Sirkulasi udara dengan sistem cross ventilation  
Untuk menanggulangi angin yang tidak diinginkan, maka : 
§ Memberi barier berupa tanaman, pada sekeliling bangunan  











C. Analisa View 
Tujuan  
 Untuk memperoleh view yang baik dalam area kawasan  
Dasar pertimbangan  
§ Kondisi sekitar kawasan. 
§ Pola tata massa bangunan. 
§ Kenyamanan sirkulasi. 
Gambar 4.35. Vegetasi sebagai pembelok arah angin  
Sumber : analisis pribadi 
Gambar 4.36. Perletakan bangunan untuk mengurangi angin  
Sumber : analisis pribadi 
 
§ Jarak antar bangunan 
Analisa pendekatan  
 Berdasarkan analisa sirkulasi maka pergerakan utama terjadi pada jalan sirkulasi 
dalam kawasan, sehingga view terarah pada jalan. Untuk fasilitas yang dekat dengan ruang 
terbuka hijau view terarah pada ruang terbuka hijau.  
 
 D.  Analisa Pencapaian 
Tujuan 
 Untuk memperoleh pencapaian primer dan sekunder. 
Dasar pertimbangan 
§ Kemudahan pencapaian baik yang disesuaikan dengan tingkat aktifitas yang ada, 
misalnya pejalan kaki, pengguna kendaraan bermotor, sepeda, angkutan umum, mobil 
pemadam kebakaran, dsb. 
§ Pola kegiatan. 
§ Faktor keamanan baik dari pengunjung maupun masyarakat sekitar 
Analisa pendekatan 
Kawasan area studi sebelah Selatan jalan Pare-Kediri, merupakan jalan arteri primer, 
yang dilalui dari arah Pare, Pagu, Kediri, Plosoklaten maka jalan tersebut dimanfaatkan 
sebagai Main Entrance (ME) dan sebagai pintu gerbang. Sebelah Barat area penataan 
merupakan jalan Pagu-Kediri, jalan tersebut termasuk jalan kolektor yang lebih sempit yang 
dipakai sebagai jalan masuk lain pada kawasan area studi. Jalan Sri Rejeki merupakan jalan 
kolektor, jalan ini dilalui oleh jalur transportasi antar kota,dipakai sebagai alternatif lain untuk 
ME. Sungai yang ada di sebelah Barat kawasan area penataan dapat dilalui dengan bantuan 








SITE ENTARNCE (SE)  1 
Jalan masuk ke kawasan dapat dilalui jalan ini 
Jalan ini diakses angkutan umum antar kota 
SITE ENTARNCE (SE)  2 
Jalan masuk ke kawasan dapat dilalui jalan ini 
sebagai alternatif masuk ke kawasan 
SITE ENTARNCE (SE)  3 
Pencapaian dari arah ini dibatasi oleh 
sungai. Hal ini dibuat jembatan yang 












E. Utilitas  
Dasar pertimbangan 
Saluran pembuangan yang ada pada kawasan perencanaan berupa saluran air di 
sepanjang jalan utama Pare-Kediri, berupa got yang terhubung langsung dengan sungai yang 
menjadi batas wilayah perencanaan.  
Wilayah perencanaan juga dilewati oleh SUTM sehingga perlu mendapatkan perhatian 
khusus apabila mendirikan bangunan di sekitarnya. 
Jaringan telepon juga terdapat pada wilayah perencanaan dengan penempatan tiang 
atau jaringan. 
Analisa pendekatan  
Dalam perencanaan sistem utilitas, ada beberapa hal yang menjadi bahan 
pertimbangan antara lain :  
§ Aspek estetika built environmet harus tetap terjaga. 
§ Sistem perawatanya mudah.  
§ Kapasitas utilitas kawasan yang mewadahi dan memenuhi kebutuhan. 
§ Menciptakan sistem utilitas terpadu melalui koordinasi antar sektor instansi.  
§ Memperhatikan jaringan sitem utilitas pada kota secara makro. 
Gambar 4.37.  Pencapaian KE kawasan area studi  
Sumber : Analisis pribadi 
 
Untuk pengembangan CBD Simpang Lima Gumul sistem utilitas yang direncanakan 
dengan melihat situasi dan kondisi Simpang Lima Gumul sistem utilitas dibuatkan gorong-
gorong bawah tanah dengan posisi di bawah trotoar. 
 
a. Jaringan air bersih  
Air bersih pada kawasan perencanaan diperoleh dari PDAM dan sebagian warga 

















b. Jaringan Drainase  
§ Air kotor  
Pada dasarnya air kotor yang berasal dari toilet-toilet yang ada di setiap 
bangunan di tampung dalam septitank, kemudian ditampung dalam bak penampungan 
air kotor, lalu dipompa dengan sup-pump dan dialirkan ke saluran limbah. 
Bak penampungan air kotor terbuat dari konstruksi beton tertutup dengan 
lubang inspeksi, serta lubang pengawasan yang cukup untuk memudahkan operasi 
PDAM Meteran air  Ground Reservoir  Distribusi 
Sumur Dalam Pompa Water Treatment Pompa 
Skema IV-1 Skema sistem penyediaan sumber air bersih 
Sumber:  analisis pribadi 











Skema IV-2 Skema sistem penyediaan sumber air bersih 
Sumber:  Analisis pribadi 
dan pemeliharaan. Bak ini mempunyai kedalaman air tetap tertentu untuk sistem 












§ Air hujan 
 Sebagian besar air hujan yang mengalir dalam site diusahakan bisa ditampung 








c. Jaringan Listrik 
Untuk listrik dan telepon juga diletakkan pada gorong-gorong bawah tanah dan 
diletakkan di dalam pipa sepanjang gorong-gorong. Penempatan di bawah tanah ini 
dengan pertimbangan keadaan visual, karena dengan saluran yang diletakkan diatas 
sering menimbulkan pemandangan visual yang tidak baik apalagi bila sudah terlalu 
banyak yang saling berpotongan. 
§ Dari PLN  
 PLN Transformator EMD 
Air dari talang 
bangunan 
Air dari lantai 
atau jalan  
Bak peresapan 
Riol kota pada kawasan 
KM/Peturasan 
Kotoran Cair 
Kotoran Padat Bak pengolahan 
kotoran Padat 
Septitank Meresap ke 
tanah 
















Skema IV-3 Skema Jaringan Pengolahan air kotor 
Sumber:  Analisis pribadi 
Skema IV-4 Skema pembagian air hujan  





















e. Fire Hydrat untuk mengantisipasi bahaya kebakaran  
  Merupakan jaringan pipa air yang di bangun sepanjang kawasan yang dihubungkan 
dengan bak penampung air bersih terdekat. Pada titik tertentu dibangun fire extinghuirser. 
Dengan bantuan pompa dari mobil pemadam kebakaran air ditarik dan disemprotkan pada 
tempat kebakaran 
 
f. Jaringan Telekomunikasi  
  Memanfatkan sistem jaringan telepon dari PT. Telkom yang kemudian disalurkan 
menuju  kawasan di setiap kavling pada CBD Simpang Lima Gumul. 
 
EMD = Electrical Main Distribution 
Skema IV-5 Skema jaringan listrik  
Sumber:  Analisis pribadi 
PLN Main Transformatioan 
Sekering 
Titik-titik distribusi dalam kawasn perkotaan  
Sub Transformatioan 
Sekering Sekering 
Skema IV-6 Skema pendistribusian jaringan listrik  
Sumber:  Analisis pribadi 
Pengumpul sampah pada 




dengan truk sampah 
Dibuang 
ke TPA 
Skema IV-7 Skema jaringan pembuangan sampah  
Sumber:  Analisis pribadi 
 BAB V 
KONSEP PERENCANAAN DAN PERACANGAN 
 
V.1. Latar Belakang Permasalahan 
1. Peruntukan Lahan Mikro 
Lahan perencanaan merupakan daerah yang menjadi pusat pertumbuhan baru 
sekaligus pusat Kota Kediri, karena selama ini pusat Kota Kediri di Gampengrejo dirasa masih 
belum dapat memenuhi kebutuhan warganya. 
Gambar disamping  merupakan batasan dari kawasan perencanaan CBD Simpang Lima 
Gumul Kabupaten Kediri. Dapat dilihat pada gambar 5.1, dengan batas-batas site : 
- Sebelah Utara     : Jl. Sri Rejeki  
- Sebelah Timur     : Sungai  Kalasan yang berbatasan dengan gedung Bulog  
- Sebelah Selatan  : JL. Pare-Kediri 
- Sebelah Barat    : Jl Pagu-Kediri 
 
2. Potensi Kawasan  
Sesuai dengan fungsi atau peran Simpang Lima Gumul sebagai pusat aktifitas 
perkembangan kota, maka kawasan tersebut mempunyai potensi besar untuk dikembangkan 
menjadi pusat perdagangan. 
 
V.2. Permasalahan/isu-isu di area studi 
Permasalahan yang ada di kawasan Simpang Lima Gumul yang akan dijadikan 
kawasan pusat perdagangan grosir nantinya, adalah kawasan tersebut merupakan kawasan 
lingkungan perkotaan baru yang penataan dan pembangunanya mempertimbangkan elemen 
urban design, aspek lingkungan (penghijauan, street furniture, parkir), aspek bangunan 




 V.3. Rancangan Ruang Kegiatan  
 Berdasarkan karekteristik ruang kawasan, kawasan Simpang Lima Gumul sebagai 
kawasan perdagangan yaitu Central Bussines District (CBD) atau pusat perdagangan grosir 
yang disesuaikan dengan kontektualisme. 
Untuk penataan CBD dengan mempertimbangkan aspek-aspek lingkungan sekitar 
berupa perdagangan tradisional dan modern yang memenuhi skala Kabupaten dan 
hinterlandnya serta diusulkan dengan kebijakan-kebijakan 
 Berdasarkan perilaku aktifitas kawasan, fungsi kawasan ini yang paling utama sebagai 
perdagangan baik formal maupun informal, sehingga kawasan ini dapat menampung semua 
aktifitas berikut pelakunya. Untuk itu pembangunan CBD diupayakan dapat menampung 
semua aktifitas yang bermacam-macam tanpa ada pihak yang terganggu kepentingannya. 
(lihat tabel V.1. Aktifitas dan pola perilaku Simpang Lima Gumul) 
 
V. 4. Strategi Pemecahan Masalah 
V.4.1. Analisa Makro 
A. Tata Guna Lahan (Land Use) 
1.  Penggunaan Lahan   
 Untuk Kota Kabupaten Kediri, yang pusatnya terletak di Simpang Lima Gumul, sesuai 
dengan land use pusat kegiatan perdagangan dan jasa, banyak terkonsentrasi pada sekitar 
kawasan Simpang Lima dan JL. Pare – Kediri. Maka untuk kota tersebut lebih cenderung 
menggunakan pendekatan teori sektor yang dikemukakan oleh Humer Hyot. 
Untuk kawasan CBD  penggunaan lahan pada kawasan dirumuskan dalam land use 
sebagai kawasan perdagangan, dapat dilihat dalam gambar 5.2 peta land use kawasan, yang 
dirumuskan : 
§ Kawasan Simpang Lima Gumul dijadikan kawasan monumen Kediri. 
§ Lahan persawahan diarahkan pengembangannya untuk arahan perdagangan, yaitu 
pusat perdagangan grosir atau CBD. 
Penggunaan lahan Simpang Lima Gumul sebagai pusat Kabupaten Kediri, konsep 
perencanaan sebagai berikut :  
§ Mempertahankan ruang tata hijau yang ada seperti penghijauan di sepanjang jalan. 
§ Mengalihkan fungsi tanah kosong di sekitar kawasan menjadi area produktif seperti 
aktifitas perdagangan. 
§ Mengarahkan tanah kosong pada wilayah perencanaan sebagai kawasan 
perdagangan dan sarana prasana pendukungnya. 
§ Mengoptimalkan bangunan-bangunan untuk perdagangan seperti rumah toko (RUKO) 
 
2. Perpetakan Tanah  
 Kosep perencanaan kawasan CBD diambil dengan melihat kondisi yang ada, maka  
dilakukan dengan :  
§ Pengembangan dengan sistem blok, dilakukan karena batas perencanaan jelas dibatasi 
oleh saluran. Pengembangan blok ini memudahkan dalam penzoningan dan pengaturan 
kawasan yang baru, sehingga jenis-jenis aktifitas dapat dikelompokkan untuk 
memudakan pengaturan. 
§ Pengembangan sistem kavling dilakukan dengan memberi lahan pengembangan pada 
setiap fungsi bangunan, sehingga bangunan yang baru bisa beradaptasi dengan 
lingkungan. Sistem kavling juga dibuat sebagai arahan orientasi. 












Dari data tersebut diatas dapat diketahui prosentase untuk fasilitas pada area studi.  
Luas kawasan area studi yang tersedia  ± 338.589 m2,  maka untuk : 
- RTH 30% X 338.589 m2 = 237.012 m2 
Jenis Aktivitas Pengelompokan PDRB 
Pedagangan 57% 
Jasa 14,40% 
Pedagangan dan Jasa 26,40% 
Mixed Use 2,20% 
Total 100% 
Tabel V.2 Pengelompokan berdasarkan PDRB 
Sumber : Data diolah berdasarkan PDRB Kabupaten Kediri dalam RUTRK dengan kedalaman RDTRK 
IKK Gampengrejo 2002-2010.  
- Perdagangan 57% X 237012 = 1.35096,8 m2 = 40% 
- Perdagangan dan Jasa 26,4% X 237012 = 6257,2 m2 = 18% 
- Jasa 14,4% X 237012 = 34129,7 m2 = 10% 
- Mixed Use 2,2% X 237012 = 5214,3 m2 = 2% 














Pembagian zoning berdasarkan gradasi dari kebisingan yang memuncak kemudian 
semakin menurun, Hal tersebut digambarkan seperti segitiga dimana titik segitiga merupakan 
puncak dari kebisingan. Dalam kawasan perencanaan bundaran Simpang  Lima Gumul 
merupakan puncak dari kebisingan. 
Klasifikasi Zoning berdasarkan kondisi eksisting :   
6. Zoning jasa 
Dimaksudkan untuk memfasilitasi pusat informasi tentang keadaan Kabupaten Kediri. 
Penempatan zoning jasa berdasarkan kondisi eksisting, merupakan area pemerintah. 
 
 
7. Zoning jasa dan perdagangan 
Gambar 5.3  Diagram menunjukkan prosentase fasilitas pada area studi  
Sumber : Analisis pribadi 
 
Bertujuan untuk mencukupi kebutuhan akan perdagangan yang diimbangi dengan fungsi 
jasa atau rekreatif perletakanya gradasi dari zoning sebelumya dan untuk mengurangi 
kebisingan. 
8. Zoning perdagangan  
Kawasan pusat kota tidak terlepas dari perdagangan. Hal ini sebagai pendukung dari 
perkembangan kota. Perletakan zoning perdagangan ditempatkan agak jauh dari titik 
kebisingan dengan pertimbangan mengurangi sumber bising dan kemacetan. 
9. Zoning mixed use 
Menfasilitasi berbagai fungsi, dimana di dalam terdapat perkantoran, residintial, dan 
hunian, dalam batasan area studi mixed use tidak dikuatkan dan penempatanya dekat 
dengan hunian. Untuk pembangunan tahap berikutnya mixed use lebih dikembangkan. 
10. Zoning Ruang Terbuka Hijau  
Dimaksudkan untuk mengurangi kebisingan, menambah keindahan dan kenyamanan. 
terbuka hijau menyebar di setiap zone tetapi dua titik area terbuka hijau, yaitu bundaran 
Simpang Lima Gumul dan kawasan sekitar sungai Kalasan 
Penzoningan pada kawasan dapat dilihat pada gambar 5.4 
 
B. Sirkulasi dan Parkir (Circulation and Parking) 
1.  Penataan Sirkulasi  
a. Arah Sirkulasi  
Untuk arah pengembangan sirkulasi pada kawasan perencanaan akan disesuaikan 
dengan kondisi di lapangan :  
§ Sirkulasi dalam kawasan area studi mengikuti pola jalan arteri primer yaitu pola radiasi 
dengan bundaran Simpang Lima Gumul merupakan titik pusat yang fungsional dan 
memudahkan sepanjang titik–titik lain mencapai tujuan. 
§ Sirkulasi dalam blok dengan pola linier, menyesuaikan bentuk setiap blok. Hal ini 
bertujuan agar penggunaan lahan efisien, sirkulasi lebih jelas jalan antar blok 
memungkinkan pejalan kaki menjelajah. 
 
 
b. Sirkulasi Kendaraan  
Konsep dari sirkulasi kendaraan disesuaikan dengan kondisi di lapangan adalah 
sebagai berikut : 
Sedangkan arahan pendekatan dari sirkulasi kendaraan disesuaikan dengan kondisi 
di lapangan adalah sebagai berikut : 
§ Sirkulasi kendaraan terdiri dari sirkulasi kendaraan pengangkut orang dan barang. 
§ Kendaraan pengangkut orang terdiri dari kendaraan pribadi, yang meliputi mobil, 
sepeda motor, dan sepeda. 
§ Kendaraan angkutan umum khusus angkutan kota melewati jalan CBD, yaitu pada 
jalan utama. 
 
c.  Dimensi Jalan 
  Untuk jalan yang ada pada kawasan studi dapat dilihat pada gambar 5.5. 
§ Jalan Arteri Primer Kelas II 
Jalan Pare-Kediri termasuk dengan lebar jalan 22 meter. Pada Simpang Lima Gumul 
berupa jalan melingkar  dengan lebar 28 meter, dengan pedestrian lebar 2 meter 
berada di sisi kanan kiri jalan, berupa penghijauan jalan tersebut dilalui dua arah. 



























§ Jalan Kolektor Primer Kelas III A 
Jalan yang menuju ke Plosoklaten, Wates, Pagu, Jalan Sri Rejeki (mendapatkan 
pelebaran jalan) dengan lebar jalan 12 meter. Pada Simpang Lima Gumul berupa 
jalan melingkar dengan lebar 18 meter dengan pedestrian disisi kiri kanan dengan 

















Gambar 5.6. Potongan  Jalan Arteri Primer pada kawasan Simpang Lima Gumul  




















§ Jalan Lingkungan 















  Sesuai dengan pertimbangan diatas, maka untuk memasuki kawasan perencanaan 
perdagangan grosir atau CBD Simpang Lima Gumul menggunakan jalan kolektor sekunder 
dengan lebar jalan diasumsikan 14 meter dengan sisi kanan kiri merupakan pedestrian. 
Gambar 5.7. Potongan  Jalan Kolektor Primer pada kawasan Simpang Lima Gumul 
Sumber : Analisis pribadi 
 
Gambar 5.8 Potongan  Jalan Lingkungan   




Dengan transportasi jalan 2 arah, dengan sisi kanan dan kiri pedestrian disisi kanan kiri jalan, 













d. Transportasi  
Untuk jalur transportasi diperlukan kemudahan dalam pencapaian. Sehubungan 
dengan pembangunan CBD yang salah satu fasilitasnya nanti yaitu dibangun terminal 
(pembanguanan tahap berikutnya), maka perbaikan dan pelebaran jalan terutama pada 
jalan desa yaitu Jl. Sri Rejeki perlu dilakukan sehingga nantinya tidak terjadi kemacetan. 
Untuk pergerakan transportasi pada fasilitas yang berpotensi menimbulkan arus 
lalu lintas dengan konsep sebagai berikut : 
§ Pembangunan untuk kawasan CBD setiap massa bangunan gedung harus 
menyediakan parkir tersendiri. 
§ Untuk disekitar Simpang Lima Gumul terutama ke arah Gurah perlu disediakan area 
parkir untuk pemberhentian kendaraan terutama kendaraan umum. 
Jalur transportasi umum dapat dilihat dalam gambar 5.10 jalur transportasi yang melewati area 
kawasan studi dapat dilihat dalam gambar 5.11. 
 
 
e.  Peningkatan kualitas visual jalur sirkulasi 
§ Berdasarkan bidang permukaan  
Pohon Akasia, 
sebagai peneduh 
Gambar 5.9 Potongan jalan dalam area studi kawasan    
Sumber : Analisis pribadi 
 
º Bidang horizontal 
Untuk material yang nantinya dapat digunakan sebagai bahan penutup 
permukaan tanah antara lain: 
- Rumput 
Permukaan ini hanya mampu menahan lalu lintas yang ringan dan sangat baik 
untuk menambah suasana alami 
- Paving blok 
Permukaan kasar karena terbuat dari semen dan memiliki bentuk yang beragam 
sehingga dapat membentuk pola-pola tertentu sesuai dengan keinginan. 
- Batu bata  
Memiliki warna yang khas yaitu merah bata sehingga akan menambah kesan 
alami 
- Aspal  
Untuk jalan yang ada dalam kawasan area studi menggunakan aspal dengan 
peresapan air di sisi-sisi jalan  
° Bidang vertikal 
Bidang vertikal yang berupa dinding bangunan atau tata hijau berupa 
pepohonan, memiliki pengaruh terbesar dalam meningkatkan kualitas visual pada 
bidang vertikal. Untuk dinding bangunan menggunakan batu bata dan hiasan batu 
candi. 
§ Elemen-elemen khusus pendukung kenyamanan visual. 
º Pencahayaan 
Penerangan bangunan, khususnya dimalam hari akan sangat mempengaruhi 
kesan visual bangunan tersebut. Untuk itu sistem penerangan bangunan harus dapat 
mendorong/menonjolkan kesan visual desain kawasan secara keseluruhan. 
Hal-hal yang perlu diperhatikan dalam desain penerangan bagian muka 
bangunan, antara lain : 
- Sistem penerangan harus didorong pada rute utama kegiatan, landmark sebagai 
gerbang kawasan dan pusat-pusat kegiatan. 
- Sistem penerangan harus ditekankan untuk memperoleh kesan artistik sesuai 
dengan karakter bangunannya . 
- Warna dan desain penyinaran harus dapat memberi kesan melengkapi desain 
dan detail bangunan secara keseluruhan. 
° Unsur air 
Unsur air dipakai untuk menghidupkan suasana dan menambahkan 
keindahan. Untuk unsur air pada kawasan dipakai dalam bundaran setiap 
persimpangan dengan tujuan untuk menghilangkan kejenuhan  
° Penghijauan 
Untuk penghijauan pada kawasan terdapat dua ruang terbuka hijau yang 
dapat dipakai sebagai landmark, yaitu pada bundaran Simpang Lima dan sekitar 
Sungai Kalasan 
 
2. Parkir  
 Kawasan CBD Simpang Lima Gumul, sebagai lahan baru, maka konsep parkir adalah 
sebagai berikut : 
§ Parkir jalan utama diatur dengan kemiringan 450 untuk memudahkan pengaturan, 
terutama untuk jalan dua arah, menampung lebih banyak kendaraan serta hanya sedikit 
mengurangi lebar jalan. 
§ Antara jalan dan area parkir diberi perkerasan dari batu alam dimaksudkan sebagai 
batas maupun tanda untuk mengurangi kecepatan. 
§ Untuk kapling atau massa besar yaitu lebih dari 2500 m2 boleh menggunakan kombinasi 






E. Bentuk dan Massa Bangunan.  
1. Bentuk Bangunan  
Unsur-unsur yang dirasakan perlu untuk menyatukan kawasan ini adalah: 
§ Fasade bangunan  
Bentuk pokok dari 
bangunan CBD, 
diambil dari bentuk 





- Fasade yang diterapkan mengacu pada fasade bangunan–bangunan disekitar 
kawasan. 
- Teori yang mempengaruhi konsep arsitektur modern tentang fasade adalah 
bahwa fasade harus mencerminkan aktivitas interiornya. 
- Fasade tidak hanya mencerminkan aktifitas dalam bangunan tetapi dengan 
berimbang harus memperhatikan aktivitas yang berada dilingkungannya. 
- Dalam perancangan urban, fasade adalah elemen penting. 
- Fasade harus mencerminkan kontekstual arsitektur kota. 
- Fasade yang diterapkan harus bisa membentuk image dan citra 
§ Tipologi dan morfologi bangunan. 
Pada kawasan perencanaan untuk mendapatkan fasade bangunan dengan 
mengamati bangunan yang ada di sekitar kawasan, dapat dilihat di kondisi eksisting 
bahwa kawasan perencanaan merupakan pusat kota Kabupaten Kediri yang berbatasan 
dengan pemerintahan. Sekitar kawasan perencanaan terdapat pusat pemerintahan, yaitu 
Kabupaten Kediri yang dipakai untuk menyesuaikan bangunan yang ada di CBD. 
Dari bangunan yang ada disekitar kawasan dapat diperoleh kesimpulan bahwa 
tipologi dan morfologi bangunan adalah arsitektur Jawa yang  sudah mendapat campuran 
dari arsitektur modern dan campuran dari peninggalan Kerajaan Kediri. 
Bentuk bangunan di CBD Simpang Lima Gumul adalah arsitektur Jawa 





































Konsep perencanaanya adalah sebagai berikut  : 
· GSB tetap dipertahankan sesuai dengan arahan RUTRK. 
· Jarak bangunan mengikuti peraturan yang ada. 
· Ketinggian lantai bangunan sesuai dengan arahan RUTRK yaitu bangunan yang 
berdiri kurang dari 4 lantai, sesuai kebijakan daerah kawasan tersebut tinggi 3 lantai. 
Salah satu bentuk peningglan 
Kerajaan Kediri yang dijadikan 
percampuran bentuk bangunan 
di CBD 
Alternatif dari bentuk dan fasade bangunan CBD Simpang Lima Gumul  
Gambar 5.12 Alternatif bentuk bangunan CBD Simpang Lima Gumul 
Sumber: Analisis pribadi 
Untuk standar perlantai diasumsikan 3.5 meter, karena untuk kebebasan sirkulasi 
udara dan bangunan yang sudah ada seperti gedung kabupaten tinggi perlantai 3 
meter. 
§ Tata warna bangunan  
Warna-warna yang dipilih untuk bangunan warna, yaitu sesuai warna yang telah 
ada, yaitu coklat, merah bata, abu-abu, hijau muda, warna-warna pastel serta 
mengekspos batu candi.  
§ Bahan bangunan 
Untuk konsep perancangan bahan bangunan yang digunakan adalah sebagai berikut :  
- Unsur kayu adalah bahan utama dalam konstruksi tradisional jawa. 
- Batu-batuan, seperti batu candi, banyak di manfaatkan sebagai unsur estetika 
bangunan modern karena mempunyai kesan sejuk dan alami  
 
2. Massa Bangunan  
2.1 Fasilitas yang ada di CBD 
Kawasan Simpang Lima Gumul dijadikan sebagai : 
§ Bundaran Simpang Lima Gumul dapat menjadi node dan sumbu utama dalam 
penataan kawasan.  
§ CBD Simpang Lima mengambil lahan atau kavling disekitar Simpang Lima Gumul 
untuk pembangunan fasilitas-fasilitas CBD. 
§ Untuk kavling-kavling  sepanjang jalur utama arteri primer tetap dikembangkan 
sebagai ruko dengan pemukiman dibelakangnya sesuai dengan land use 
Dari perbincangan dengan ketua Kimpraswil dijelaskan bahwa kawasan Simpang 
Lima Gumul merupakan pusat kota dari Kabupaten Kediri yang mana kawasan tersebut 
akan dijadikan kawasan perdagangan atau bisa disebut dengan CBD dalam hal ini 
terealisasi dibangunnya jalan melingkar (Simpang Lima Gumul).  
Maka untuk pembangunan beberapa fasilitas CBD didasarkan atas teori-teori CBD 
dan berdasarkan survei lapangan, maka fasilitas yang dibutuhkan dalam pembangunan 
CBD, antara lain : 
§ Perkantoran (civic centre), terdapat di sepanjang arteri primer setelah Simpang Lima 
dan ditandai dengan batas sungai (lihat kondisi eksisting).  
§ Perdagangan diketahui dalam PDRB Kabupaten Kediri sebesar 19,55%. 
§ Jasa diketahui dalam PDRB Kabupaten Kediri 11,74%. 
Sehingga didapat zoning fasilitas yang ada di CBD Simpang Lima Gumul sesuai dengan 




























NO ZONING FASILITAS 
1. Perdagangan - Pertokoan : retail 
- Pusat grosir : kotor/ hasil bumi, bersih/non 
hasil bumi 
2.  Perdagangan dan jasa  - Mall  
- Hotel  
- Pujasera 
3. Jasa - Perpustakaan 
- Museum  
- Masjid 
- Pusat seni 
4. Ruang Terbuka Hijau 
 
- Area rekreasi taman pinggiran sungai 
Kalasan  
- Bundaran Simpang Lima Gumul 
dengan monumen yang berdiri  
5.  Mixed use  - Resedintial, perkantoran dan hunian 
Bank pasar, informasi bisnis dan 
pemasaran  
- Jasa profesi (PPAT, dokter, akuntan, 
konsultan, asuransi) 
 
Tabel V.3 Fasilitas yang ada Di CBD Simpang lima Gumul  
a. Pusat-pusat grosir 
Fungsi utama sebagai pusat perbelanjaan yang menjual keperluan sehari-hari. 
Untuk pusat grosir pada kawasan dibedakan antara grosir bersih atau non hasil bumi  
yaitu menjual konveksi, tekstil, bengkel-bengkel reparasi servis dan pusat grosir kotor 
atau hasil bumi yaitu menjual sayur, daging, ikan, buah-buahan, barang-barang 
kelontong. Untuk pusat grosir basah terletak di dekat jalan Sri Rejeki, jalan tersebut 
dilewati oleh angkutan bus antar kota. 
Pembeda pusat grosir tersebut dengan tujuan memudahkan pengelolaan sampah dan 
arus sirkulasi barang.  
Untuk pusat gosir dengan penduduk minimum 480.000 penduduk membutuhkan luas 
96.000m2 dengan prosentase terhadap area pelayanan pemukiman yang dilayani 0,4 
%.20 
Untuk kawasan perencanaan, pembangunan untuk kawasan pusat grosir 
diperhitungkan mencakup daerah hinterlandnya. 
b. Pertokoan  
Untuk pertokoan dikembangkan atau menjadi satu dengan pusat grosir. Fungsi 
utama sarana ini adalah menjual keperluan sehari-hari. Untuk sarana pertokoan 
minimum penduduk yang dapat mendukung adalah 2.500 penduduk dengan luas 
tanah yang dibutuhkan adalah minimum 1.200 m2, building coverage 40 %.21 Untuk 
barang yang dijual pada pertokoan harus dibatasi dan dibuat blok-blok agar dalam 
penataanya tidak mengganggu. Pertokoan terletak di pinggir jalan  dipakai untuk 
membatasi dengan area didalam yang lebih komplek.  
 Untuk pertokoan di area penataan CBD dibuat satu tipe, dan untuk 




2.. Perdagangan dan jasa  
                                                 
20 Direktorat Tata Kota dan Tata Daerah bekerjasama dengan Direktorat Penyelidikan Masalah Bangunan, 
Pedoman Perencanaan Lingkungan Pemukiman Perkotaan. 
21 Ibid 2 
d. Mall 
Merupakan salah satu fasilitas utama yang ada pada kawasan CBD, dan 
dikembangkan dengan taman wisata indoor. Pengembangan wisata dalam ruangan ini 
merupakan pengembangan dari wisata alam (out door).  
Besaran Mall 
Menurut skala pelayanan, dibedakan menjadi :22 
- Pusat perbelanjaan lokasi : Pusat berskala pelayanan lingkungan dalam radius 
0,4 mil untuk 5.000–40.000 penduduk dengan luas area berkisar antara 30.000–
100.000 sq.ft (2.728–9.290 m2) 
- Pusat perbelanjaan distrik : pusat perbelanjaan berskala wilayah dalam radius 2 
mil untuk melayani 40.000–150.000 penduduk dengan luas 100.000–250.000 sq.ft 
(9.296–23.225m2) 
- Pusat perbelanjaan regional : pusat perbelanjaan berskala pelayanan kota dalam 
radius 4 mil untuk melayani 150.000–400.000 penduduk, dengan luas area sekitar 
250.000–1.000.000 sq.ft (23.225 – 92.900 m2) 
Adapun bentuk besaran mall disesuaikan dengan besaran pusat perbelanjaan 
regional dengan luas 23.225–92.900 m2, dengan aktifitas dari jam 09.00–21.00 untuk 
aktifitas perbelanjaan dan untuk wisata indoor sampai pukul 03.00. 
e. Hotel  
Untuk fasilitas ini dikembangkan untuk mengantisipasi arus wisatawan yang 
akan datang pada kawasan CBD khususnya dan merupakan program terkait 
pengembangan paket wisata Kabupaten Kediri. Bentuk hotel dan besaran hotel untuk 
tingkat kabupaten, sesuai kondisi faktual yang ada maka diasumsikan dengan standar 
hotel bintang 3.  
Fasilitas yang terpenuhi dalam hotel bintang 3, adalah  
- Jumlah kamar standar minimum 40 buah dengan 2 kamar suite. 
- Sarana kolam renang untuk dewasa dan anak. 
- Sarana olahraga dan rekreasi. 
                                                 
22 Victor Grue, Shooping Towns, Van Norstrand Reinhold, New York, 1960 dikutip ole Novi Indrayani 
Novi Indriani, Pust Perbelanjaan dan Rekreasi di Surakarta, TGA Arsitektur UNS, 2005 
 
- Restoran dan lounge. 
f. Pujasera  
Sebagai area istirahat keluarga di luar (out door). Pujasera diletakan di tengah 
area fasilitas yang padat dengan konsep out door.  
 
3.  Jasa  
e. Perpustakaan 
Perpustakaan daerah yang menyediakan buku-buku pengetahuan umum 
maupun buku-buku tentang sejarah Kediri 
f. Museum 
  Difungsikan untuk melestarikan peningglan-peningalan Kerajaan Kediri. 
Peninggalan Kerajaan Kediri dalam hal ini sudah tidak terawat. Terdapat juga museum 
rokok, dimana Kediri terkenal akan pabrik rokok Gudang garam dan merupakan 
income tertinggi bagi Kabupaten Kediri  
g. Kantor Informasi  
 Berfungsi untuk menginformasikan tentang Kediri, bagian dari pelayanan 
pemerintah  
h. Masjid 
  Bangunan masjid letaknya diarahkan pada area perkantoran pemerintahan 
yang mudah pencapaiannya tanpa menimbulkan masalah lalu lintas. Bangunan ini 
sudah ada (lihat kondisi eksisting). Untuk tempat sholat (mushola) ada pada setiap 
blok. 
 
5. Ruang Terbuka Hijau (RTH) 
 Sesuai konsep pengembangan yang berorientasi ke lingkungan, maka perencanaan 
RTH tersedia dan berfungsi sebagai penghijauan yang dapat dimanfaatkan sebagai area 
istirahat juga sebagai penetralisir polusi yang disebabkan oleh kendaraan. Perletakan 
ruang terbuka hijau menyebar pada seluruh kawasan dan jalan. 
a. Monumen 
  Bangunan ini sebagai sumbu utama kawasan dan sebagai landmark dari Kediri 
yang terletak di Bundaran Simpang Lima Gumul  
b. Area taman rekreasi air di pingiran Sungai Kalasan 
 Pengembangan rekreasi outdoor dikembangkan sebagi area bermain keluarga 
dan dilengkapi fasilitas bermain dalam air. Terletak di dekat Sungai Kalasan 
 
6. Mixed use  
Terdiri dari perkantoran, resedintial, jasa profesi (PPAT, dokter, akuntan, konsultan, 
asuransi) dan hunian area mixed use terletak di sebelah Sungai Kalasan yang letaknya 
dekat denga area pemukiman penduduk. 
 
2.2 Pola tata massa bangunan  
Konsep pola tata massa bangunan adalah sebagai berikut : 
§ Mengikuti alur gerak sirkulasi  
§  Rekreatif                             






§ Formal, disiplin 
§ Monoton  
 
Keduanya dikembangkan sehingga membentuk pola tata massa yang dinamis dan 
tidak monoton dapat dilihat pada gambar 5.13. dan untuk rencana tahapan pengembangan 




D.  Ruang Terbuka (Open Sapce) 
1. Unsur-unsur alamiah  
§ Unsur Air 
Pada kawasan CBD Simpang Lima Gumul unsur air dipakai pada perpotongan 













§ Unsur Hijau 
Untuk menerapkan tanaman penghijauan yang ada di kawasan CBD, dapat 
dilakukan dengan penentuan luasan area yang ditanami tanaman (pohon, perdu, 
semak, tanaman penutup tanah/groundcover dan rumput). Tetapi karena jenis tidak 
sama ukuran tajuknya terhadap ruang dibawahnya juga tidak sama luasnya. Selain itu 
jumlah oksigen yang dihasilkan masing-masing pohon tersebut tidak sama. 
Sesuai dengan pertimbangan kondisi eksisting, maka konsep penghijauan 
pada wilayah perencanaan :  
· Tanaman untuk penghijauan yang sudah ada tetap dipertahankan terutama di 
sepanjang koridor jalan utama berfungsi sebagai peneduh juga sebagai 
pengarah. 
· Untuk pepohonan yang di tempatkan di sekitar bundaran Simpang Lima Gumul, 
digunakan pohon dengan ketinggian sedang seperti pohon palem raja, pohon 
akasia sehingga tidak menghalangi pandangan arus lalu lintas. Disekitar 
bundaran dapat didirikan area ruang terbuka hijau sebagai node kawasan 
tersebut. 
Gambar 5.15. monumen dengan unsur air 
Sumber : Analisis pribadi 
 
Monumen yang terletak di  
Simpang Lima Gumul 
· Untuk pepohonan sepanjang area sirkulasi kendaraan digunakan vegetasi 
pohon cemara, asoka, kembang sepatu atau pohon palem yang fungsinya 
sebagai pengarah, peneduh, kontrol visual. Ciri tumbuhan rimbun, tinggi, tidak 
merusak kontruksi, tidak monoton. 
· Untuk pepohonan sepanjang area sirkulasi pejalan kaki dengan pohon tidak 
terlalu tinggi, menarik berfungsi sebagai pagar dan atap. Fungsinya sebagai 
pengarah, peneduh, kontrol visual dan pembatas fisik, digunakan jenis vegetasi 
palem, pohon cemara, asoka 
· Open space digunakan vegetasi jenis mahoni, pinus. Dengan fungsinya sebagai 
peneduh, pembentuk vista dengan pohon yang tinggi, cukup rapat dan menarik. 
· Untuk pepohonan di area pakir dengan fungsi sebagai peneduh, pengarah 
dengan pohon yang tinggi, rimbun dan menarik. Maka digunakan vegetasi 


















Sebagai tanaman peneduh dan pengendali 
iklim, seperti angin, ilklim, matahari  
Berfungsi sebagai tanaman pengarah, 
pembatas dan pengendali ilklim berupa 
bau 
Gambar 5.17. Potongan jalan kolektor primer dengan Perletakan Lansekap 
Sumber : Analisis pribadi 
Gambar 5.16 Alternatif penggunaan tanaman 
pada penataan kawasan 







5. Perkerasan Lantai  
Macam perkerasan yang digunakan pada area perencanaan antara lain : 
§ Aspal  
Sifatnya yang kuat, tahan lama, mampu menahan beban yang berat sehingga 
digunakan untuk jalur-jalur sirkulasi yang dilewati kendaraan dalam area penataan 
CBD. 
§ Paving blok  
Jenis paving blok yang digunakan berupa paving dari batu alam dan batu pecah serta 
struktur tapak berupa kombinasi antara batu dan rerumputan digunakan pada 












§ Grass block 
Gambar 5.19. Paving batu pecah 
Berasal dari batu pecah yang disusun atau 
dibentuk dengan selaan tertentu sebagai 
serapan air dan ntumbuhnya rumpat 
Sumber Asri No.171, Juni 1997 
Gambar 5.18. Paving batu alam 
Berasal dari batu alam untuk mewujudkan 
keselarasan dengan alam, dimana bentuk 
penataan seperti pada paving batu pecah  
Sumber: Asri No.171, Juni 1997 
Penggunaan grass block lebih baik digunakan agar air hujan dapat terserap dan 




















6. Pelengkap kegiatan  
Yang termaksud dalam kategori pelengkap kegiatan antara lain adalah : 
f. Box Telepon  
Konsep penataan dan penempatan di Simpang Lima Gumul adalah sebagai 
berikut : 
§ Penempatanya mudah dijangkau dari daerah yang tidak dilarang parkir dan tidak 
ditempatkan daerah larangan parkir atau berhenti.  
§ Penempatanya tidak tersembunyi dan dalam penerangan pencahayaan umum. 
§ Box telepon terlindungi dari panas matahari dan dilindungi dengan penanaman 
pohon.  
Gambar 5.20. Grass  block 
Berasal dari campuran semen dan pasir yang dibentuk dengan 
selaan tertentu sebagi tempat serapan air dan tumbuhnya rumput 
Sumber Asri No.171, Juni 1997 
Paving batu pecah 
Kreasi paving 
Gambar 5.21. Pemakaian bahan untuk pedestrian  
Sumber : Analisis pribadi 
§ Terdapat box-box telepon umum baik untuk saluran lokal maupun interlokal. 
 
b. Lampu penerangan 
Untuk itu pendekatan perencanaan lampu penerangan jalan adalah sebagai 
berikut : 
§ Sebelum dibuat median jalan maka penempatan lampu penerangan jalan adalah 
dipinggir jalan pedestrian sehigga tidak menggaggu sirkulasi pejalan kaki. 
§ Untuk penerangan jalan raya lengan lampu dibuat panjang sehingga cahayanya 
nanti tidak terhalang oleh rerimbunan pohon. 
§ Kabel diletakkan di bawah tanah, sehingga tidak ada lagi rentangan kabel di 
udara. 
 
c. Shelter  
Pada kawasan perencanaan diperlukan shelter, karena untuk angkutan kota 
tertentu saja yang memasuki kawasan CBD. Untuk itu penyediaan shelter diutamakan 
berada pada jalan-jalan utama yang sering dilalui bus dan angkutan kota. 
Penempatan RUTRK dengan kedalaman RDTRK IKK Gampengrejo dengan menjorok 
ke dalam untuk kenyamanan dan keamanan saat menurunkan dan menaikkan 
penumpang. 
Untuk konsep penyediaan shelter bus kota di wilayah perencanaan adalah 
sebagai berikut : 
§ Menambah shelter beratap di tempat pemberhentian yang telah ada saat ini 
dengan jarak antar shelter  ± 300 m.  
§ Memisahkan shelter dengan tempat sampah. Menggabungkan shelter dengan box 
telepon, tempat sampah dan tempat duduk dalam satu lokasi, tetapi 
penempatannya secara terpisah. 
§ Identitas/rambu-rambu shelter jelas, agar mudah dikenali.  
 
d. Tempat Sampah 
Untuk kebersihan kawasan perencanaan diperlukan tempat sampah yang 
ditempatkan pada tempat-tempat yang strategis sehingga mudah dilihat orang, 
didesain semenarik mungkin tanpa mengurangi kegunaanya sehingga memudahkan 
pencarian. 
Penempatan tempat pembuangan sampah pada kawasan perencanaan CBD : 
§ Ditempatkan di jalur sirkulasi, di pinggir jalan sirkulasi manusia/pedestrian 
§ Bak sampah didesain dengan membedakan antara tempat pembuangan sampah 
kering dan basah. 
 
e. Tempat duduk 
Berfungsi untuk menfasilitasi bagi pejalan kaki. Tempat duduk dibuat sesuai 
dengan fungsinya, tidak diberi kesempatan sebagai tidur-tiduran. 
Penempatan tempat duduk pada kawasan perencanaan sebagai berikut :  
§ Didesain hanya berfungsi sebagai tempat duduk . 

















Sktesa ide  
 
Gambar 5.22. Layout pelengkap kegiatan di pedestrian  
Sumber : Analisis pribadi 
Halte bus dan angkutan yang perletakanya 
agak menjorok ke dalam 
Telepon umum yang didesain dengan 





















7. Pelengkap estetika 
b.  Sculpture 
Dalam suatu kawasan untuk mencirikan dan dipakai sebagai node salah 
satunya dengan pendirian sculpture. Untuk kawasan CBD Simpang Lima Gumul 
perencanaan penyedian sculpture adalah sebagai berikut : 
§ Diletakan pada daerah yang aktifitas utamanya adalah santai seperti taman dan 
ruang terbuka hijau, sebagai penambah keindahan dan menciptakan imajinasi 
tersendiri  
§ Bentuk adalah yang mudah diingat dan tidak terdapat pada kawasan lain, yang 
akan menimbulkan kesan tersendiri bagi yang melihat. 
§ Tempat yang mudah dilihat, yang dapat juga dipakai sebagai penanda. 
§ Pada kawasan perencanaan sculpture terletak pada bundaran Simpang Lima 
Gumul. 
 
c. Pedagang Kaki Lima (PKL) 
Konsep penempatan dan penataan lokasi PKL di wilayah perencanaan adalah 
sebagai berikut : 
§ Ditempatkan secara khusus dan bentuk gerobak yang seragam. 
§ Untuk setiap massa bangunan terdapat PKL yang bentuknya juga diseragamkan. 
§ Tidak dapat berjualan pada jalur pejalan kaki, serta tidak dapat berjualan di depan 
pertokoan. 
§ Bentuk gerobak menyediakan space iklan tanpa mengurangi fungsinya. 
§ Penyediaan utilitas disediakan dengan komoditi yang diperdagangkan dengan 
kebutuhan utilitas. 
 
F. Area Pedestrian  
Perencanaan jalur pejalan kaki untuk kawasan CBD, jalur pejalan kaki disediakan 
di sisi pertokoan dengan dua bagian, yaitu pedestrian yang beratap dan pedestrian 
terbuka. Untuk membuat pedestrian way di CBD Simpang Lima Gumul dengan konsep 
sebagai berikut :   
§ Untuk pedestrian way nantinya agar tidak mengganggu kenyamanan dalam berjalan, 
maka segala yang mengganggu aktifitas berjalan seperti rambu-rambu, lampu dan 
pohon diletakkan di bagian tepi, berbatasan dengan badan jalan dan area parkir. 
§ Untuk menambah kenyamanan pejalan kaki maka disediakan tempat untuk berhenti 
berupa tempat duduk untuk istirahat, diusahakan tidak mengganggu kelancaran sirkulasi 
pejalan kaki. 
§ Penataan pedestrian menciptakan ruang yang layak dan memberi pandangan yang 
menarik. 
§ Pada kawasan perencanaan ditarik garis linkage dari bundaran Simpang Lima lurus dan 
ditandai dengan pohon palem dioptimalkan sebagai pejalan kaki. 
 F. Tanda – Tanda (Signase)/Street Furniture 
Untuk kawasan Simpang Lima Gumul, street furniture atau rambu-rambu merupakan 
elemen penting di jalan, untuk itu kawasan CBD Simpang Lima Gumul konsep penyediaan 
rambu-rambu sebagai berikut :  
§ Penempatanya diletakkan pada posisi yang dapat dilihat, dengan variasi penempatan 
rambu penunjuk lokasi. 
§ Rambu-rambu tidak ditempatkan di lebar jalan trotoar. 
Reklame 
Sesuai dengan kondisi yang ada, penempatan reklame tidak tertata dan secara 
visual mengganggu pandangan, maka pendekatan konsep perancangannya adalah : 
§ Reklame dirancang sebagai bagian dari bangunan dan lingkungan agar kehadirannya 
tidak merusak atau mendominasi bangunan dan lingkungannya. 
§ Penempatan dan ukuran reklame perlu diatur dan ditertibkan dengan bentuk yang sama 

















Reklame yang juga difungsikan 
sebagai lampu penanda arah atau 
tempat, ditempatkan di jalur 
pedestrian tanpa mengganggu 
pejalan kaki 
Penanda arah pada 
persimpangan jalan 
Papan iklan yang ditepatkan pada 
pertokoan atau mall, yaitu 








G. Kegiatan Pendukung  
Untuk kawasan Simpang Lima Gumul pembangunan CBD yang terdapat fasilitas-
fsilitas perdagangan, hotel, pertokoan, danau kota dan lain-lain yang telah dijabarkan dalam 
masa bangunan hal itu merupakan kegiatan pendukung dari kota Kabupaten Kediri yang 
terkelompok dalam Central Bussines District  (CBD) Simpang Lima Gumul  
 
V.4.2. Analisa Mikro  
A. Pengaruh Sinar Matahari  
Radiasi matahari pada siang hari dan sore hari mengurangi kenyamanan dan 
kesehatan tubuh terutama untuk kulit dan mata manusia. Untuk itu diperlukan adanya suatu 
filter untuk mengantisipasi radiasi yang datang, sehingga kegiatan yang sedang berlangsung 
dapat terjaga kenyamananya. 
 Untuk menghindari cahaya matahari langsung menuju ruang khususnya pada siang 
hari dan sore hari yang sifatnya panas, tidak sehat dan menyilaukan, maka perlu pelindung 
matahari berupa :  
§ Pada bangunan menghadap ke arah utara-selatan atau membujur timur-barat untuk 
mengurangi bidang terpaan panas, sinar dan silau matahari. Selain itu dapat dilakukan 
dengan memperpanjang tritisan atap yang dapat memberi shading dan dan keteduhan. 
§ Penggunaan julasi (kerai) pada jendela. 
§ Penggunaan tanaman rambat pada pergola sebagai filter cahaya.  
§ Pemanfaatan eksisting vegetasi alami maupun buatan yang berupa pohon-pohon besar 
atau tanaman-tanaman kecil sebagai pelindung bangunan.  
 
Gambar 5.24. Street Furniture yang terdapat di kawasan 
Simpang Lima Gumul 































Gambar 5.25 Analisa pengaruh sinar matahari 
Sumber : Analisis pribadi 
Gambar 5.26 Tritisan atap sebagai pemberi shading 
Sumber : analisis pribadi 
Gambar 5.27 Pergola sebagai filter cahaya 
Sumber : analisis pribadi 
  
§ Jarak antar bangunan  
Agar bayangan bangunan pada kawasan perencanaan tidak tertutupi bangunan 
















B. Pengaruh Angin  
 Untuk mendapatkan penghawaan alami yang nyaman dan sehat, maka diusahakan 
sebagai berikut :  
§ Mengatur jarak antar bangunan sehingga udara dapat mengalir dengan bebas leluasa. 
§ Penanaman pohon pelindung untuk mendapatkan udara sejuk, segar dan sehat. 
§ Sirkulasi udara dengan sistem cross ventilation . 
Untuk menanggulangi angin yang tidak diinginkan, maka : 
§ Memberi barier berupa tanaman, pada sekeliling bangunan.  
                                                 
23 Watson, Donald & Labs, Kenneth, Climatic Building Design, Energy Efficient Building Principles and 
Practic,  McGraw Hill Book Company, USA, 1983, halaman 188  
Gambar 5.28 Jarak antar massa 
Sumber : Watson, Donald & Labs, Kenneth, Climatic Building Design, 
Energy Efficient Building Principles and Practice 













C. Analisa View 
Berdasarkan analisa sirkulasi maka pergerakan utama terjadi pada jalan sirkulasi 
dalam kawasan, sehingga view terarah pada jalan. Untuk fasilitas yang dekat dengan ruang 
terbuka hijau view terarah pada ruang terbuka hijau.  
 
D.  Analisa Pencapaian 
Kawasan area studi sebelah Selatan jalan Pare-Kediri, merupakan jalan arteri primer, 
yang dilalui dari arah Pare, Pagu, Kediri, Plosoklaten maka jalan tersebut dimanfaat sebagai 
Main Entrance (ME) dan sebagai pintu gerbang. Sebelah Barat area penataan merupakan 
jalan Pagu-Kediri, jalan tersebut termasuk jalan kolektor yang lebih sempit yang dipakai 
sebagai jalan masuk lain pada kawasan area studi. Jalan Sri Rejeki merupakan jalan kolektor, 
jalan ini dilalui oleh jalur transportasi antar kota,dipakai sebagai alternatif lain untuk ME. 
Sungai yang ada di sebelah Barat kawasan area penataan dapat dilalui dengan bantuan 





Gambar 5.29. Perletakan bangunan untuk mengurangi angin  
Sumber : Analisis pribadi 
 
SITE ENTARNCE (SE)  1 
Jalan masuk ke kawasan dapat dilalui jalan ini 
Jalan ini diakses angkutan umum antar kota 
SITE ENTARNCE (SE)  2 
Jalan masuk ke kawasan dapat dilalui jalan ini 
sebagai alternatif masuk ke kawasan 
SITE ENTARNCE (SE)  3 
Pencapaian dari arah ini dibatasi oleh 
sungai. Hal ini dibuat jembatan yang 
















E. Utilitas  
Untuk pengembangan CBD Simpang Lima Gumul sistem utilitas yang direncanakan 
dengan melihat situasi dan kondisi Simpang Lima Gumul sistem utilitas dibuatkan gorong-
gorong bawah tanah dengan posisi di bawah trotoar 
1. Jaringan air bersih  
Air bersih pada kawasan perencanaan diperoleh dari PDAM dan sebagian warga 









Gambar 5.30.  Pencapaian ke kawasan area studi  
Sumber : Analisis pribadi 
 
PDAM Meteran air  Ground Reservoir  Distribusi 
Sumur Dalam Pompa Water Treatment Pompa 
Skema V-1 Skema sistem penyediaan sumber air bersih 










2. Jaringan Drainase  
§ Air kotor  
Pada dasarnya air kotor yang berasal dari dari toilet-toilet yang ada di setiap 
bangunan di tampung dalam septitank, kemudian ditampung dalam bak 
penampungan air kotor, lalu dipompa dengan sup-pump dan dialirkan ke saluran 
limbah. 
Bak penampungan air kotor terbuat dari dari konstruksi beton tertutup dengan 
lubang inspeksi, serta lubang pengawasan yang cukup untuk memudahkan operasi 
dan pemeliharaan. Bak ini mempunyai kedalaman air tetap tertentu untuk sistem 























Skema V-2 Skema sistem penyediaan sumber air bersih 
Sumber:  Analisis pribadi 
KM/Peturasan 
Kotoran Cair 
Kotoran Padat Bak pengolahan 
kotoran Padat 
Septitank Meresap ke 
tanah 
















Skema V-3 Skema jaringan pengolahan air kotor 
Sumber:  Analisis pribadi 
  
§ Air hujan 
 Sebagian besar air hujan yang mengalir dalam site diusahakan bisa ditampung 








3. Jaringan Listrik 
Untuk listrik dan telepon juga diletakan pada gorong-gorong bawah tanah dan 
diletakan di dalam pipa sepanjang gorong-gorong. Penempatan di bawah tanah ini 
dengan pertimbangan keadaan visual, karena dengan saluran yang diletakan diatas 
sering menimbulkan pemandangan visual yang tidak baik apalagi bila sudah terlalu 
banyak yang saling berpotongan. 
 
 











PLN Transformator EMD 
EMD = Electrical Main Distribution 
Air dari talang 
bangunan 
Air dari lantai 
atau jalan  
Bak peresapan 
Riol kota pada kawasan 
Skema V-4 Skema pembagian air hujan  
Sumber:  Analisis pribadi 
Skema V-5 Skema jaringan listrik  
Sumber:  Analisis pribadi 
PLN Main Transformatioan 
Sekering 

















5. Fire Hydrat untuk mengantisipasi bahaya kebakaran  
  Merupakan jaringan pipa air yang di bangun sepanjang kawasan yang 
dihubungkan dengan bak penampung air bersih terdekat. Pada titik tertentu dibangun fire 
extinghuirser. Dengan bantuan pompa dari mobil pemadam kebakaran air ditarik dan 
disemprotkan pada tempat kebakaran. 
 
6. Jaringan Telekomunikasi  
  Memanfaatkan sistem jaringan telepon dari PT. Telkom yang kemudian disalurkan 






SkemaIV-6 Skema pendistribusian jaringan listrik  
Sumber:  Analisis pribadi 
Pengumpul sampah pada 




dengan truk sampah 
Dibuang 
ke TPA 
Skema V-7 Skema jaringan pembuangan sampah  
Sumber:  Analisis pribadi 
§ Dwi Suharyadi,1998, Transportasi dan Parkir, Tugas Akhir  FT Sipil, Universitas Sebelas 
Maret, tidak diterbitkan. 
§ Fransisca Maria Budiana, 2003, Kajian Pengembangan Kota Mungkid Dalam Upaya 
Peningkatan Fungsi dan Peranan sebagai Ibukota Kabupaten Magelang, Tugas akhir 
Planologi, Universitas Diponegoro, Semarang, tidak diterbitkan. 
§ Hadi Sabari Yunus, Struktur Tata Ruang Kota, Pustaka Pelajar (Anggota IKAPI), 2000 
§ http/www.bk.or.id/49.html 
§ Indra Istiani, 2001, Studi Kasus Ruang Terbuka Hijau CBD Simpang Lima Semarang, 
Tugas Akhir Planologi, Universitas Diponegoro, Semarang, tidak diterbitkan. 
§ Ir. Edy Darmawan, M Eng. Teori Implementasi Perancangan Kota, Badan Penerbit 
Universitas Diponegoro Semarang, 2003. 
§ Ir. Rustam Hakim, MT.IALI, Ir. Hardi Utomo, MS.IAI, Komponen Perancangan Arsitektur 
Lansekap Prinsip – Unsur dan Aplikasi Disain, Bumi Aksara. 
§ Kevin Lynch, The Image Of The City, The Mitt Press Combridge, Massachusetts 02142, 
1992. 
§ Majalah Asri No.171, Juni 1997. 
§ Markus Zahnd, Perancangan Kota  Secara Terpadu, Kanisius Soegijapranata University 
Press. 
§ Melville C. Branch, Perencanaan Kota Komprehensif, Gajah Mada University Press 
§ Roem Indrawan Julianto, 1998 Tugas Akhir Arsitektur, 1998, Penataan koridor JL. Yos 
Sudarso Surakarta,sebagai kawasan perdagangan dengan konsep shopping street guna 
menunjang kegiatan wisata belanja. Tugas Akhir Arsitektur, Universitas Sebelas Maret, 
tidak diterbitkan. 
§ RUTRK Gampengrejo dengan kedalaman RDTRK Kecamatan Gampengrejo Kabupaten 
Kediri 1998-2013. 
§ Peter Calthorpe, The Next American Metropolis Ecology, Community, and American 
Dream, Princenton Architectural Press. 
§ Pedoman Perencanaan Lingkungan Pemukiman Kota, Direktorat Tata Kota dan Tata 
Daerah bekerja sama dengan Direktorat Penyelidikan Masalah Bangunan. 
§ S. Wojowasito, Kamus Umum Lengkap Inggris – Indonesia, 1982. 
§ W.J.S. Kamus Besar Bahasa Indonesia, Balai Pustaka, 1989. 
§ Watson, Donald & Labs, Kenneth, Climatic Building Design, Energy Efficient Building 





KONSEP PERENCANAAN DAN PERACANGAN 
 
V.1. Latar Belakang Permasalahan 
1. Peruntukan Lahan Mikro 
Lahan perencanaan merupakan daerah yang menjadi pusat pertumbuhan baru 
sekaligus pusat Kota Kediri, karena selama ini pusat Kota Kediri di Gampengrejo dirasa masih 
belum dapat memenuhi kebutuhan warganya. 
Gambar disamping  merupakan batasan dari kawasan perencanaan CBD Simpang Lima 
Gumul Kabupaten Kediri. Dapat dilihat pada gambar 5.1, dengan batas-batas site : 
- Sebelah Utara     : Jl. Sri Rejeki  
- Sebelah Timur     : Sungai  Kalasan yang berbatasan dengan gedung Bulog  
- Sebelah Selatan  : JL. Pare-Kediri 
- Sebelah Barat    : Jl Pagu-Kediri 
 
2. Potensi Kawasan  
Sesuai dengan fungsi atau peran Simpang Lima Gumul sebagai pusat aktifitas 
perkembangan kota, maka kawasan tersebut mempunyai potensi besar untuk dikembangkan 
menjadi pusat perdagangan. 
 
V.2. Permasalahan/isu-isu di area studi 
Permasalahan yang ada di kawasan Simpang Lima Gumul yang akan dijadikan 
kawasan pusat perdagangan grosir nantinya, adalah kawasan tersebut merupakan kawasan 
lingkungan perkotaan baru yang penataan dan pembangunanya mempertimbangkan elemen 
urban design, aspek lingkungan (penghijauan, street furniture, parkir), aspek bangunan 
(penggunaan bangunan, tampilan bangunan), citra kawasan, utilitas. 
  
 
 V.3. Rancangan Ruang Kegiatan  
 Berdasarkan karekteristik ruang kawasan, kawasan Simpang Lima Gumul sebagai 
kawasan perdagangan yaitu Central Bussines District (CBD) atau pusat perdagangan grosir 
yang disesuaikan dengan kontektualisme. 
Untuk penataan CBD dengan mempertimbangkan aspek-aspek lingkungan sekitar 
berupa perdagangan tradisional dan modern yang memenuhi skala Kabupaten dan 
hinterlandnya serta diusulkan dengan kebijakan-kebijakan 
 Berdasarkan perilaku aktifitas kawasan, fungsi kawasan ini yang paling utama sebagai 
perdagangan baik formal maupun informal, sehingga kawasan ini dapat menampung semua 
aktifitas berikut pelakunya. Untuk itu pembangunan CBD diupayakan dapat menampung 
semua aktifitas yang bermacam-macam tanpa ada pihak yang terganggu kepentingannya. 
(lihat tabel V.1. Aktifitas dan pola perilaku Simpang Lima Gumul) 
 
V. 4. Strategi Pemecahan Masalah 
V.4.1. Analisa Makro 
A. Tata Guna Lahan (Land Use) 
1.  Penggunaan Lahan   
 Untuk Kota Kabupaten Kediri, yang pusatnya terletak di Simpang Lima Gumul, sesuai 
dengan land use pusat kegiatan perdagangan dan jasa, banyak terkonsentrasi pada sekitar 
kawasan Simpang Lima dan JL. Pare – Kediri. Maka untuk kota tersebut lebih cenderung 
menggunakan pendekatan teori sektor yang dikemukakan oleh Humer Hyot. 
Untuk kawasan CBD  penggunaan lahan pada kawasan dirumuskan dalam land use 
sebagai kawasan perdagangan, dapat dilihat dalam gambar 5.2 peta land use kawasan, yang 
dirumuskan : 
§ Kawasan Simpang Lima Gumul dijadikan kawasan monumen Kediri. 
§ Lahan persawahan diarahkan pengembangannya untuk arahan perdagangan, yaitu 
pusat perdagangan grosir atau CBD. 
Penggunaan lahan Simpang Lima Gumul sebagai pusat Kabupaten Kediri, konsep 
perencanaan sebagai berikut :  
§ Mempertahankan ruang tata hijau yang ada seperti penghijauan di sepanjang jalan. 
§ Mengalihkan fungsi tanah kosong di sekitar kawasan menjadi area produktif seperti 
aktifitas perdagangan. 
§ Mengarahkan tanah kosong pada wilayah perencanaan sebagai kawasan 
perdagangan dan sarana prasana pendukungnya. 
§ Mengoptimalkan bangunan-bangunan untuk perdagangan seperti rumah toko (RUKO) 
 
2. Perpetakan Tanah  
 Kosep perencanaan kawasan CBD diambil dengan melihat kondisi yang ada, maka  
dilakukan dengan :  
§ Pengembangan dengan sistem blok, dilakukan karena batas perencanaan jelas dibatasi 
oleh saluran. Pengembangan blok ini memudahkan dalam penzoningan dan pengaturan 
kawasan yang baru, sehingga jenis-jenis aktifitas dapat dikelompokkan untuk 
memudakan pengaturan. 
§ Pengembangan sistem kavling dilakukan dengan memberi lahan pengembangan pada 
setiap fungsi bangunan, sehingga bangunan yang baru bisa beradaptasi dengan 
lingkungan. Sistem kavling juga dibuat sebagai arahan orientasi. 












Jenis Aktivitas Pengelompokan PDRB 
Pedagangan 57% 
Jasa 14,40% 
Pedagangan dan Jasa 26,40% 
Mixed Use 2,20% 
Total 100% 
Tabel V.2 Pengelompokan berdasarkan PDRB 
Sumber : Data diolah berdasarkan PDRB Kabupaten Kediri dalam RUTRK dengan kedalaman RDTRK 
IKK Gampengrejo 2002-2010.  
Dari data tersebut diatas dapat diketahui prosentase untuk fasilitas pada area studi.  
Luas kawasan area studi yang tersedia  ± 338.589 m2,  maka untuk : 
- RTH 30% X 338.589 m2 = 237.012 m2 
- Perdagangan 57% X 237012 = 1.35096,8 m2 = 40% 
- Perdagangan dan Jasa 26,4% X 237012 = 6257,2 m2 = 18% 
- Jasa 14,4% X 237012 = 34129,7 m2 = 10% 
- Mixed Use 2,2% X 237012 = 5214,3 m2 = 2% 














Pembagian zoning berdasarkan gradasi dari kebisingan yang memuncak kemudian 
semakin menurun, Hal tersebut digambarkan seperti segitiga dimana titik segitiga merupakan 
puncak dari kebisingan. Dalam kawasan perencanaan bundaran Simpang  Lima Gumul 
merupakan puncak dari kebisingan. 
Klasifikasi Zoning berdasarkan kondisi eksisting :   
1. Zoning jasa 
Dimaksudkan untuk memfasilitasi pusat informasi tentang keadaan Kabupaten Kediri. 
Penempatan zoning jasa berdasarkan kondisi eksisting, merupakan area pemerintah. 
 
 
Gambar 5.3  Diagram menunjukkan prosentase fasilitas pada area studi  
Sumber : Analisis pribadi 
 
2. Zoning jasa dan perdagangan 
Bertujuan untuk mencukupi kebutuhan akan perdagangan yang diimbangi dengan fungsi 
jasa atau rekreatif perletakanya gradasi dari zoning sebelumya dan untuk mengurangi 
kebisingan. 
3. Zoning perdagangan  
Kawasan pusat kota tidak terlepas dari perdagangan. Hal ini sebagai pendukung dari 
perkembangan kota. Perletakan zoning perdagangan ditempatkan agak jauh dari titik 
kebisingan dengan pertimbangan mengurangi sumber bising dan kemacetan. 
4. Zoning mixed use 
Menfasilitasi berbagai fungsi, dimana di dalam terdapat perkantoran, residintial, dan 
hunian, dalam batasan area studi mixed use tidak dikuatkan dan penempatanya dekat 
dengan hunian. Untuk pembangunan tahap berikutnya mixed use lebih dikembangkan. 
5. Zoning Ruang Terbuka Hijau  
Dimaksudkan untuk mengurangi kebisingan, menambah keindahan dan kenyamanan. 
terbuka hijau menyebar di setiap zone tetapi dua titik area terbuka hijau, yaitu bundaran 
Simpang Lima Gumul dan kawasan sekitar sungai Kalasan 
Penzoningan pada kawasan dapat dilihat pada gambar 5.4 
 
B. Sirkulasi dan Parkir (Circulation and Parking) 
1.  Penataan Sirkulasi  
a. Arah Sirkulasi  
Untuk arah pengembangan sirkulasi pada kawasan perencanaan akan disesuaikan 
dengan kondisi di lapangan :  
§ Sirkulasi dalam kawasan area studi mengikuti pola jalan arteri primer yaitu pola radiasi 
dengan bundaran Simpang Lima Gumul merupakan titik pusat yang fungsional dan 
memudahkan sepanjang titik–titik lain mencapai tujuan. 
§ Sirkulasi dalam blok dengan pola linier, menyesuaikan bentuk setiap blok. Hal ini 
bertujuan agar penggunaan lahan efisien, sirkulasi lebih jelas jalan antar blok 
memungkinkan pejalan kaki menjelajah. 
 
 
b. Sirkulasi Kendaraan  
Konsep dari sirkulasi kendaraan disesuaikan dengan kondisi di lapangan adalah 
sebagai berikut : 
Sedangkan arahan pendekatan dari sirkulasi kendaraan disesuaikan dengan kondisi 
di lapangan adalah sebagai berikut : 
§ Sirkulasi kendaraan terdiri dari sirkulasi kendaraan pengangkut orang dan barang. 
§ Kendaraan pengangkut orang terdiri dari kendaraan pribadi, yang meliputi mobil, 
sepeda motor, dan sepeda. 
§ Kendaraan angkutan umum khusus angkutan kota melewati jalan CBD, yaitu pada 
jalan utama. 
 
c.  Dimensi Jalan 
  Untuk jalan yang ada pada kawasan studi dapat dilihat pada gambar 5.5. 
§ Jalan Arteri Primer Kelas II 
Jalan Pare-Kediri termasuk dengan lebar jalan 22 meter. Pada Simpang Lima Gumul 
berupa jalan melingkar  dengan lebar 28 meter, dengan pedestrian lebar 2 meter 
berada di sisi kanan kiri jalan, berupa penghijauan jalan tersebut dilalui dua arah. 



























§ Jalan Kolektor Primer Kelas III A 
Jalan yang menuju ke Plosoklaten, Wates, Pagu, Jalan Sri Rejeki (mendapatkan 
pelebaran jalan) dengan lebar jalan 12 meter. Pada Simpang Lima Gumul berupa 
jalan melingkar dengan lebar 18 meter dengan pedestrian disisi kiri kanan dengan 
















Gambar 5.6. Potongan  Jalan Arteri Primer pada kawasan Simpang Lima Gumul  



















§ Jalan Lingkungan 















  Sesuai dengan pertimbangan diatas, maka untuk memasuki kawasan perencanaan 
perdagangan grosir atau CBD Simpang Lima Gumul menggunakan jalan kolektor sekunder 
dengan lebar jalan diasumsikan 14 meter dengan sisi kanan kiri merupakan pedestrian. 
Gambar 5.7. Potongan  Jalan Kolektor Primer pada kawasan Simpang Lima Gumul 
Sumber : Analisis pribadi 
 
Gambar 5.8 Potongan  Jalan Lingkungan   






Dengan transportasi jalan 2 arah, dengan sisi kanan dan kiri pedestrian disisi kanan kiri jalan, 













d. Transportasi  
Untuk jalur transportasi diperlukan kemudahan dalam pencapaian. Sehubungan 
dengan pembangunan CBD yang salah satu fasilitasnya nanti yaitu dibangun terminal 
(pembanguanan tahap berikutnya), maka perbaikan dan pelebaran jalan terutama pada 
jalan desa yaitu Jl. Sri Rejeki perlu dilakukan sehingga nantinya tidak terjadi kemacetan. 
Untuk pergerakan transportasi pada fasilitas yang berpotensi menimbulkan arus 
lalu lintas dengan konsep sebagai berikut : 
§ Pembangunan untuk kawasan CBD setiap massa bangunan gedung harus 
menyediakan parkir tersendiri. 
§ Untuk disekitar Simpang Lima Gumul terutama ke arah Gurah perlu disediakan area 
parkir untuk pemberhentian kendaraan terutama kendaraan umum. 
Jalur transportasi umum dapat dilihat dalam gambar 5.10 jalur transportasi yang melewati area 
kawasan studi dapat dilihat dalam gambar 5.11. 
 
 
e.  Peningkatan kualitas visual jalur sirkulasi 
§ Berdasarkan bidang permukaan  
Pohon Akasia, 
sebagai peneduh 
Gambar 5.9 Potongan jalan dalam area studi kawasan    
Sumber : Analisis pribadi 
 
º Bidang horizontal 
Untuk material yang nantinya dapat digunakan sebagai bahan penutup 
permukaan tanah antara lain: 
- Rumput 
Permukaan ini hanya mampu menahan lalu lintas yang ringan dan sangat baik 
untuk menambah suasana alami 
- Paving blok 
Permukaan kasar karena terbuat dari semen dan memiliki bentuk yang beragam 
sehingga dapat membentuk pola-pola tertentu sesuai dengan keinginan. 
- Batu bata  
Memiliki warna yang khas yaitu merah bata sehingga akan menambah kesan 
alami 
- Aspal  
Untuk jalan yang ada dalam kawasan area studi menggunakan aspal dengan 
peresapan air di sisi-sisi jalan  
° Bidang vertikal 
Bidang vertikal yang berupa dinding bangunan atau tata hijau berupa 
pepohonan, memiliki pengaruh terbesar dalam meningkatkan kualitas visual pada 
bidang vertikal. Untuk dinding bangunan menggunakan batu bata dan hiasan batu 
candi. 
§ Elemen-elemen khusus pendukung kenyamanan visual. 
º Pencahayaan 
Penerangan bangunan, khususnya dimalam hari akan sangat mempengaruhi 
kesan visual bangunan tersebut. Untuk itu sistem penerangan bangunan harus dapat 
mendorong/menonjolkan kesan visual desain kawasan secara keseluruhan. 
Hal-hal yang perlu diperhatikan dalam desain penerangan bagian muka 
bangunan, antara lain : 
- Sistem penerangan harus didorong pada rute utama kegiatan, landmark sebagai 
gerbang kawasan dan pusat-pusat kegiatan. 
- Sistem penerangan harus ditekankan untuk memperoleh kesan artistik sesuai 
dengan karakter bangunannya . 
- Warna dan desain penyinaran harus dapat memberi kesan melengkapi desain 
dan detail bangunan secara keseluruhan. 
° Unsur air 
Unsur air dipakai untuk menghidupkan suasana dan menambahkan 
keindahan. Untuk unsur air pada kawasan dipakai dalam bundaran setiap 
persimpangan dengan tujuan untuk menghilangkan kejenuhan  
° Penghijauan 
Untuk penghijauan pada kawasan terdapat dua ruang terbuka hijau yang 
dapat dipakai sebagai landmark, yaitu pada bundaran Simpang Lima dan sekitar 
Sungai Kalasan 
 
2. Parkir  
 Kawasan CBD Simpang Lima Gumul, sebagai lahan baru, maka konsep parkir adalah 
sebagai berikut : 
§ Parkir jalan utama diatur dengan kemiringan 450 untuk memudahkan pengaturan, 
terutama untuk jalan dua arah, menampung lebih banyak kendaraan serta hanya sedikit 
mengurangi lebar jalan. 
§ Antara jalan dan area parkir diberi perkerasan dari batu alam dimaksudkan sebagai 
batas maupun tanda untuk mengurangi kecepatan. 
§ Untuk kapling atau massa besar yaitu lebih dari 2500 m2 boleh menggunakan kombinasi 






C. Bentuk dan Massa Bangunan.  
1. Bentuk Bangunan  
Unsur-unsur yang dirasakan perlu untuk menyatukan kawasan ini adalah: 
§ Fasade bangunan  
Bentuk pokok dari 
bangunan CBD, 
diambil dari bentuk 





- Fasade yang diterapkan mengacu pada fasade bangunan–bangunan disekitar 
kawasan. 
- Teori yang mempengaruhi konsep arsitektur modern tentang fasade adalah 
bahwa fasade harus mencerminkan aktivitas interiornya. 
- Fasade tidak hanya mencerminkan aktifitas dalam bangunan tetapi dengan 
berimbang harus memperhatikan aktivitas yang berada dilingkungannya. 
- Dalam perancangan urban, fasade adalah elemen penting. 
- Fasade harus mencerminkan kontekstual arsitektur kota. 
- Fasade yang diterapkan harus bisa membentuk image dan citra 
§ Tipologi dan morfologi bangunan. 
Pada kawasan perencanaan untuk mendapatkan fasade bangunan dengan 
mengamati bangunan yang ada di sekitar kawasan, dapat dilihat di kondisi eksisting 
bahwa kawasan perencanaan merupakan pusat kota Kabupaten Kediri yang berbatasan 
dengan pemerintahan. Sekitar kawasan perencanaan terdapat pusat pemerintahan, yaitu 
Kabupaten Kediri yang dipakai untuk menyesuaikan bangunan yang ada di CBD. 
Dari bangunan yang ada disekitar kawasan dapat diperoleh kesimpulan bahwa 
tipologi dan morfologi bangunan adalah arsitektur Jawa yang  sudah mendapat campuran 
dari arsitektur modern dan campuran dari peninggalan Kerajaan Kediri. 
Bentuk bangunan di CBD Simpang Lima Gumul adalah arsitektur Jawa 





































Konsep perencanaanya adalah sebagai berikut  : 
· GSB tetap dipertahankan sesuai dengan arahan RUTRK. 
· Jarak bangunan mengikuti peraturan yang ada. 
· Ketinggian lantai bangunan sesuai dengan arahan RUTRK yaitu bangunan yang 
berdiri kurang dari 4 lantai, sesuai kebijakan daerah kawasan tersebut tinggi 3 lantai. 
Alternatif dari bentuk dan fasade bangunan CBD Simpang Lima Gumul  
Gambar 5.12 Alternatif bentuk bangunan CBD Simpang Lima Gumul 
Sumber: Analisis pribadi 
Untuk standar perlantai diasumsikan 3.5 meter, karena untuk kebebasan sirkulasi 
udara dan bangunan yang sudah ada seperti gedung kabupaten tinggi perlantai 3 
meter. 
§ Tata warna bangunan  
Warna-warna yang dipilih untuk bangunan warna, yaitu sesuai warna yang telah 
ada, yaitu coklat, merah bata, abu-abu, hijau muda, warna-warna pastel serta 
mengekspos batu candi.  
§ Bahan bangunan 
Untuk konsep perancangan bahan bangunan yang digunakan adalah sebagai berikut :  
- Unsur kayu adalah bahan utama dalam konstruksi tradisional jawa. 
- Batu-batuan, seperti batu candi, banyak di manfaatkan sebagai unsur estetika 
bangunan modern karena mempunyai kesan sejuk dan alami  
 
2. Massa Bangunan  
2.1 Fasilitas yang ada di CBD 
Kawasan Simpang Lima Gumul dijadikan sebagai : 
§ Bundaran Simpang Lima Gumul dapat menjadi node dan sumbu utama dalam 
penataan kawasan.  
§ CBD Simpang Lima mengambil lahan atau kavling disekitar Simpang Lima Gumul 
untuk pembangunan fasilitas-fasilitas CBD. 
§ Untuk kavling-kavling  sepanjang jalur utama arteri primer tetap dikembangkan 
sebagai ruko dengan pemukiman dibelakangnya sesuai dengan land use 
Dari perbincangan dengan ketua Kimpraswil dijelaskan bahwa kawasan Simpang 
Lima Gumul merupakan pusat kota dari Kabupaten Kediri yang mana kawasan tersebut 
akan dijadikan kawasan perdagangan atau bisa disebut dengan CBD dalam hal ini 
terealisasi dibangunnya jalan melingkar (Simpang Lima Gumul).  
Maka untuk pembangunan beberapa fasilitas CBD didasarkan atas teori-teori CBD 
dan berdasarkan survei lapangan, maka fasilitas yang dibutuhkan dalam pembangunan 
CBD, antara lain : 
§ Perkantoran (civic centre), terdapat di sepanjang arteri primer setelah Simpang Lima 
dan ditandai dengan batas sungai (lihat kondisi eksisting).  
§ Perdagangan diketahui dalam PDRB Kabupaten Kediri sebesar 19,55%. 
§ Jasa diketahui dalam PDRB Kabupaten Kediri 11,74%. 
Sehingga didapat zoning fasilitas yang ada di CBD Simpang Lima Gumul sesuai dengan 




























NO ZONING FASILITAS 
1. Perdagangan - Pertokoan : retail 
- Pusat grosir : kotor/ hasil bumi, bersih/non 
hasil bumi 
2.  Perdagangan dan jasa  - Mall  
- Hotel  
- Pujasera 
3. Jasa - Perpustakaan 
- Museum  
- Masjid 
- Pusat seni 
4. Ruang Terbuka Hijau 
 
- Area rekreasi taman pinggiran sungai 
Kalasan  
- Bundaran Simpang Lima Gumul 
dengan monumen yang berdiri  
5.  Mixed use  - Resedintial, perkantoran dan hunian 
Bank pasar, informasi bisnis dan 
pemasaran  
- Jasa profesi (PPAT, dokter, akuntan, 
konsultan, asuransi) 
 
Tabel V.3 Fasilitas yang ada Di CBD Simpang lima Gumul  
a. Pusat-pusat grosir 
Fungsi utama sebagai pusat perbelanjaan yang menjual keperluan sehari-hari. 
Untuk pusat grosir pada kawasan dibedakan antara grosir bersih atau non hasil bumi  
yaitu menjual konveksi, tekstil, bengkel-bengkel reparasi servis dan pusat grosir kotor 
atau hasil bumi yaitu menjual sayur, daging, ikan, buah-buahan, barang-barang 
kelontong. Untuk pusat grosir basah terletak di dekat jalan Sri Rejeki, jalan tersebut 
dilewati oleh angkutan bus antar kota. 
Pembeda pusat grosir tersebut dengan tujuan memudahkan pengelolaan sampah dan 
arus sirkulasi barang.  
Untuk pusat gosir dengan penduduk minimum 480.000 penduduk membutuhkan luas 
96.000m2 dengan prosentase terhadap area pelayanan pemukiman yang dilayani 0,4 
%.24 
Untuk kawasan perencanaan, pembangunan untuk kawasan pusat grosir 
diperhitungkan mencakup daerah hinterlandnya. 
b. Pertokoan  
Untuk pertokoan dikembangkan atau menjadi satu dengan pusat grosir. Fungsi 
utama sarana ini adalah menjual keperluan sehari-hari. Untuk sarana pertokoan 
minimum penduduk yang dapat mendukung adalah 2.500 penduduk dengan luas 
tanah yang dibutuhkan adalah minimum 1.200 m2, building coverage 40 %.25 Untuk 
barang yang dijual pada pertokoan harus dibatasi dan dibuat blok-blok agar dalam 
penataanya tidak mengganggu. Pertokoan terletak di pinggir jalan  dipakai untuk 
membatasi dengan area didalam yang lebih komplek.  
 Untuk pertokoan di area penataan CBD dibuat satu tipe, dan untuk 




2.. Perdagangan dan jasa  
                                                 
24 Direktorat Tata Kota dan Tata Daerah bekerjasama dengan Direktorat Penyelidikan Masalah Bangunan, 
Pedoman Perencanaan Lingkungan Pemukiman Perkotaan. 
25 Ibid 2 
a. Mall 
Merupakan salah satu fasilitas utama yang ada pada kawasan CBD, dan 
dikembangkan dengan taman wisata indoor. Pengembangan wisata dalam ruangan ini 
merupakan pengembangan dari wisata alam (out door).  
Besaran Mall 
Menurut skala pelayanan, dibedakan menjadi :26 
- Pusat perbelanjaan lokasi : Pusat berskala pelayanan lingkungan dalam radius 
0,4 mil untuk 5.000–40.000 penduduk dengan luas area berkisar antara 30.000–
100.000 sq.ft (2.728–9.290 m2) 
- Pusat perbelanjaan distrik : pusat perbelanjaan berskala wilayah dalam radius 2 
mil untuk melayani 40.000–150.000 penduduk dengan luas 100.000–250.000 sq.ft 
(9.296–23.225m2) 
- Pusat perbelanjaan regional : pusat perbelanjaan berskala pelayanan kota dalam 
radius 4 mil untuk melayani 150.000–400.000 penduduk, dengan luas area sekitar 
250.000–1.000.000 sq.ft (23.225 – 92.900 m2) 
Adapun bentuk besaran mall disesuaikan dengan besaran pusat perbelanjaan 
regional dengan luas 23.225–92.900 m2, dengan aktifitas dari jam 09.00–21.00 untuk 
aktifitas perbelanjaan dan untuk wisata indoor sampai pukul 03.00. 
b. Hotel  
Untuk fasilitas ini dikembangkan untuk mengantisipasi arus wisatawan yang 
akan datang pada kawasan CBD khususnya dan merupakan program terkait 
pengembangan paket wisata Kabupaten Kediri. Bentuk hotel dan besaran hotel untuk 
tingkat kabupaten, sesuai kondisi faktual yang ada maka diasumsikan dengan standar 
hotel bintang 3.  
Fasilitas yang terpenuhi dalam hotel bintang 3, adalah  
- Jumlah kamar standar minimum 40 buah dengan 2 kamar suite. 
- Sarana kolam renang untuk dewasa dan anak. 
- Sarana olahraga dan rekreasi. 
                                                 
26 Victor Grue, Shooping Towns, Van Norstrand Reinhold, New York, 1960 dikutip ole Novi Indrayani 
Novi Indriani, Pust Perbelanjaan dan Rekreasi di Surakarta, TGA Arsitektur UNS, 2005 
 
- Restoran dan lounge. 
c. Pujasera  
Sebagai area istirahat keluarga di luar (out door). Pujasera diletakan di tengah 
area fasilitas yang padat dengan konsep out door.  
 
3.  Jasa  
a. Perpustakaan 
Perpustakaan daerah yang menyediakan buku-buku pengetahuan umum 
maupun buku-buku tentang sejarah Kediri 
b. Museum 
  Difungsikan untuk melestarikan peningglan-peningalan Kerajaan Kediri. 
Peninggalan Kerajaan Kediri dalam hal ini sudah tidak terawat. Terdapat juga museum 
rokok, dimana Kediri terkenal akan pabrik rokok Gudang garam dan merupakan 
income tertinggi bagi Kabupaten Kediri  
c. Kantor Informasi  
 Berfungsi untuk menginformasikan tentang Kediri, bagian dari pelayanan 
pemerintah  
d. Masjid 
  Bangunan masjid letaknya diarahkan pada area perkantoran pemerintahan 
yang mudah pencapaiannya tanpa menimbulkan masalah lalu lintas. Bangunan ini 
sudah ada (lihat kondisi eksisting). Untuk tempat sholat (mushola) ada pada setiap 
blok. 
 
3. Ruang Terbuka Hijau (RTH) 
 Sesuai konsep pengembangan yang berorientasi ke lingkungan, maka perencanaan 
RTH tersedia dan berfungsi sebagai penghijauan yang dapat dimanfaatkan sebagai area 
istirahat juga sebagai penetralisir polusi yang disebabkan oleh kendaraan. Perletakan 
ruang terbuka hijau menyebar pada seluruh kawasan dan jalan. 
a. Monumen 
  Bangunan ini sebagai sumbu utama kawasan dan sebagai landmark dari Kediri 
yang terletak di Bundaran Simpang Lima Gumul  
b. Area taman rekreasi air di pingiran Sungai Kalasan 
 Pengembangan rekreasi outdoor dikembangkan sebagi area bermain keluarga 
dan dilengkapi fasilitas bermain dalam air. Terletak di dekat Sungai Kalasan 
 
4. Mixed use  
Terdiri dari perkantoran, resedintial, jasa profesi (PPAT, dokter, akuntan, konsultan, 
asuransi) dan hunian area mixed use terletak di sebelah Sungai Kalasan yang letaknya 
dekat denga area pemukiman penduduk. 
 
2.2 Pola tata massa bangunan  
Konsep pola tata massa bangunan adalah sebagai berikut : 
§ Mengikuti alur gerak sirkulasi  
§  Rekreatif                             






§ Formal, disiplin 
§ Monoton  
 
Keduanya dikembangkan sehingga membentuk pola tata massa yang dinamis dan 
tidak monoton dapat dilihat pada gambar 5.13. dan untuk rencana tahapan pengembangan 




D.  Ruang Terbuka (Open Sapce) 
1. Unsur-unsur alamiah  
§ Unsur Air 
Pada kawasan CBD Simpang Lima Gumul unsur air dipakai pada perpotongan 













§ Unsur Hijau 
Untuk menerapkan tanaman penghijauan yang ada di kawasan CBD, dapat 
dilakukan dengan penentuan luasan area yang ditanami tanaman (pohon, perdu, 
semak, tanaman penutup tanah/groundcover dan rumput). Tetapi karena jenis tidak 
sama ukuran tajuknya terhadap ruang dibawahnya juga tidak sama luasnya. Selain itu 
jumlah oksigen yang dihasilkan masing-masing pohon tersebut tidak sama. 
Sesuai dengan pertimbangan kondisi eksisting, maka konsep penghijauan 
pada wilayah perencanaan :  
· Tanaman untuk penghijauan yang sudah ada tetap dipertahankan terutama di 
sepanjang koridor jalan utama berfungsi sebagai peneduh juga sebagai 
pengarah. 
· Untuk pepohonan yang di tempatkan di sekitar bundaran Simpang Lima Gumul, 
digunakan pohon dengan ketinggian sedang seperti pohon palem raja, pohon 
akasia sehingga tidak menghalangi pandangan arus lalu lintas. Disekitar 
bundaran dapat didirikan area ruang terbuka hijau sebagai node kawasan 
tersebut. 
Gambar 5.15. monumen dengan unsur air 
Sumber : Analisis pribadi 
 
Monumen yang terletak di  
Simpang Lima Gumul 
· Untuk pepohonan sepanjang area sirkulasi kendaraan digunakan vegetasi 
pohon cemara, asoka, kembang sepatu atau pohon palem yang fungsinya 
sebagai pengarah, peneduh, kontrol visual. Ciri tumbuhan rimbun, tinggi, tidak 
merusak kontruksi, tidak monoton. 
· Untuk pepohonan sepanjang area sirkulasi pejalan kaki dengan pohon tidak 
terlalu tinggi, menarik berfungsi sebagai pagar dan atap. Fungsinya sebagai 
pengarah, peneduh, kontrol visual dan pembatas fisik, digunakan jenis vegetasi 
palem, pohon cemara, asoka 
· Open space digunakan vegetasi jenis mahoni, pinus. Dengan fungsinya sebagai 
peneduh, pembentuk vista dengan pohon yang tinggi, cukup rapat dan menarik. 
· Untuk pepohonan di area pakir dengan fungsi sebagai peneduh, pengarah 
dengan pohon yang tinggi, rimbun dan menarik. Maka digunakan vegetasi 


















Sebagai tanaman peneduh dan pengendali 
iklim, seperti angin, ilklim, matahari  
Berfungsi sebagai tanaman pengarah, 
pembatas dan pengendali ilklim berupa 
bau 
Gambar 5.17. Potongan jalan kolektor primer dengan Perletakan Lansekap 
Sumber : Analisis pribadi 
Gambar 5.16 Alternatif penggunaan tanaman 
pada penataan kawasan 







2. Perkerasan Lantai  
Macam perkerasan yang digunakan pada area perencanaan antara lain : 
§ Aspal  
Sifatnya yang kuat, tahan lama, mampu menahan beban yang berat sehingga 
digunakan untuk jalur-jalur sirkulasi yang dilewati kendaraan dalam area penataan 
CBD. 
§ Paving blok  
Jenis paving blok yang digunakan berupa paving dari batu alam dan batu pecah serta 
struktur tapak berupa kombinasi antara batu dan rerumputan digunakan pada 












§ Grass block 
Gambar 5.19. Paving batu pecah 
Berasal dari batu pecah yang disusun atau 
dibentuk dengan selaan tertentu sebagai 
serapan air dan ntumbuhnya rumpat 
Sumber Asri No.171, Juni 1997 
Gambar 5.18. Paving batu alam 
Berasal dari batu alam untuk mewujudkan 
keselarasan dengan alam, dimana bentuk 
penataan seperti pada paving batu pecah  
Sumber: Asri No.171, Juni 1997 
Penggunaan grass block lebih baik digunakan agar air hujan dapat terserap dan 




















3. Pelengkap kegiatan  
Yang termaksud dalam kategori pelengkap kegiatan antara lain adalah : 
a. Box Telepon  
Konsep penataan dan penempatan di Simpang Lima Gumul adalah sebagai 
berikut : 
§ Penempatanya mudah dijangkau dari daerah yang tidak dilarang parkir dan tidak 
ditempatkan daerah larangan parkir atau berhenti.  
§ Penempatanya tidak tersembunyi dan dalam penerangan pencahayaan umum. 
§ Box telepon terlindungi dari panas matahari dan dilindungi dengan penanaman 
pohon.  
Gambar 5.20. Grass  block 
Berasal dari campuran semen dan pasir yang dibentuk dengan 
selaan tertentu sebagi tempat serapan air dan tumbuhnya rumput 
Sumber Asri No.171, Juni 1997 
Paving batu pecah 
Kreasi paving 
Gambar 5.21. Pemakaian bahan untuk pedestrian  
Sumber : Analisis pribadi 
§ Terdapat box-box telepon umum baik untuk saluran lokal maupun interlokal. 
 
b. Lampu penerangan 
Untuk itu pendekatan perencanaan lampu penerangan jalan adalah sebagai 
berikut : 
§ Sebelum dibuat median jalan maka penempatan lampu penerangan jalan adalah 
dipinggir jalan pedestrian sehigga tidak menggaggu sirkulasi pejalan kaki. 
§ Untuk penerangan jalan raya lengan lampu dibuat panjang sehingga cahayanya 
nanti tidak terhalang oleh rerimbunan pohon. 
§ Kabel diletakkan di bawah tanah, sehingga tidak ada lagi rentangan kabel di 
udara. 
 
c. Shelter  
Pada kawasan perencanaan diperlukan shelter, karena untuk angkutan kota 
tertentu saja yang memasuki kawasan CBD. Untuk itu penyediaan shelter diutamakan 
berada pada jalan-jalan utama yang sering dilalui bus dan angkutan kota. 
Penempatan RUTRK dengan kedalaman RDTRK IKK Gampengrejo dengan menjorok 
ke dalam untuk kenyamanan dan keamanan saat menurunkan dan menaikkan 
penumpang. 
Untuk konsep penyediaan shelter bus kota di wilayah perencanaan adalah 
sebagai berikut : 
§ Menambah shelter beratap di tempat pemberhentian yang telah ada saat ini 
dengan jarak antar shelter  ± 300 m.  
§ Memisahkan shelter dengan tempat sampah. Menggabungkan shelter dengan box 
telepon, tempat sampah dan tempat duduk dalam satu lokasi, tetapi 
penempatannya secara terpisah. 
§ Identitas/rambu-rambu shelter jelas, agar mudah dikenali.  
 
d. Tempat Sampah 
Untuk kebersihan kawasan perencanaan diperlukan tempat sampah yang 
ditempatkan pada tempat-tempat yang strategis sehingga mudah dilihat orang, 
didesain semenarik mungkin tanpa mengurangi kegunaanya sehingga memudahkan 
pencarian. 
Penempatan tempat pembuangan sampah pada kawasan perencanaan CBD : 
§ Ditempatkan di jalur sirkulasi, di pinggir jalan sirkulasi manusia/pedestrian 
§ Bak sampah didesain dengan membedakan antara tempat pembuangan sampah 
kering dan basah. 
 
e. Tempat duduk 
Berfungsi untuk menfasilitasi bagi pejalan kaki. Tempat duduk dibuat sesuai 
dengan fungsinya, tidak diberi kesempatan sebagai tidur-tiduran. 
Penempatan tempat duduk pada kawasan perencanaan sebagai berikut :  
§ Didesain hanya berfungsi sebagai tempat duduk . 

















Sktesa ide  
 
Gambar 5.22. Layout pelengkap kegiatan di pedestrian  
Sumber : Analisis pribadi 
Halte bus dan angkutan yang perletakanya 
agak menjorok ke dalam 
Telepon umum yang didesain dengan 





















4. Pelengkap estetika 
a.  Sculpture 
Dalam suatu kawasan untuk mencirikan dan dipakai sebagai node salah 
satunya dengan pendirian sculpture. Untuk kawasan CBD Simpang Lima Gumul 
perencanaan penyedian sculpture adalah sebagai berikut : 
§ Diletakan pada daerah yang aktifitas utamanya adalah santai seperti taman dan 
ruang terbuka hijau, sebagai penambah keindahan dan menciptakan imajinasi 
tersendiri  
§ Bentuk adalah yang mudah diingat dan tidak terdapat pada kawasan lain, yang 
akan menimbulkan kesan tersendiri bagi yang melihat. 
§ Tempat yang mudah dilihat, yang dapat juga dipakai sebagai penanda. 
§ Pada kawasan perencanaan sculpture terletak pada bundaran Simpang Lima 
Gumul. 
 
b. Pedagang Kaki Lima (PKL) 
Konsep penempatan dan penataan lokasi PKL di wilayah perencanaan adalah 
sebagai berikut : 
§ Ditempatkan secara khusus dan bentuk gerobak yang seragam. 
§ Untuk setiap massa bangunan terdapat PKL yang bentuknya juga diseragamkan. 
§ Tidak dapat berjualan pada jalur pejalan kaki, serta tidak dapat berjualan di depan 
pertokoan. 
§ Bentuk gerobak menyediakan space iklan tanpa mengurangi fungsinya. 
§ Penyediaan utilitas disediakan dengan komoditi yang diperdagangkan dengan 
kebutuhan utilitas. 
 
D. Area Pedestrian  
Perencanaan jalur pejalan kaki untuk kawasan CBD, jalur pejalan kaki disediakan 
di sisi pertokoan dengan dua bagian, yaitu pedestrian yang beratap dan pedestrian 
terbuka. Untuk membuat pedestrian way di CBD Simpang Lima Gumul dengan konsep 
sebagai berikut :   
§ Untuk pedestrian way nantinya agar tidak mengganggu kenyamanan dalam berjalan, 
maka segala yang mengganggu aktifitas berjalan seperti rambu-rambu, lampu dan 
pohon diletakkan di bagian tepi, berbatasan dengan badan jalan dan area parkir. 
§ Untuk menambah kenyamanan pejalan kaki maka disediakan tempat untuk berhenti 
berupa tempat duduk untuk istirahat, diusahakan tidak mengganggu kelancaran sirkulasi 
pejalan kaki. 
§ Penataan pedestrian menciptakan ruang yang layak dan memberi pandangan yang 
menarik. 
§ Pada kawasan perencanaan ditarik garis linkage dari bundaran Simpang Lima lurus dan 
ditandai dengan pohon palem dioptimalkan sebagai pejalan kaki. 
 F. Tanda – Tanda (Signase)/Street Furniture 
Untuk kawasan Simpang Lima Gumul, street furniture atau rambu-rambu merupakan 
elemen penting di jalan, untuk itu kawasan CBD Simpang Lima Gumul konsep penyediaan 
rambu-rambu sebagai berikut :  
§ Penempatanya diletakkan pada posisi yang dapat dilihat, dengan variasi penempatan 
rambu penunjuk lokasi. 
§ Rambu-rambu tidak ditempatkan di lebar jalan trotoar. 
Reklame 
Sesuai dengan kondisi yang ada, penempatan reklame tidak tertata dan secara 
visual mengganggu pandangan, maka pendekatan konsep perancangannya adalah : 
§ Reklame dirancang sebagai bagian dari bangunan dan lingkungan agar kehadirannya 
tidak merusak atau mendominasi bangunan dan lingkungannya. 
§ Penempatan dan ukuran reklame perlu diatur dan ditertibkan dengan bentuk yang sama 

















Reklame yang juga difungsikan 
sebagai lampu penanda arah atau 
tempat, ditempatkan di jalur 
pedestrian tanpa mengganggu 
pejalan kaki 
Penanda arah pada 
persimpangan jalan 
Papan iklan yang ditepatkan pada 
pertokoan atau mall, yaitu 








G. Kegiatan Pendukung  
Untuk kawasan Simpang Lima Gumul pembangunan CBD yang terdapat fasilitas-
fsilitas perdagangan, hotel, pertokoan, danau kota dan lain-lain yang telah dijabarkan dalam 
masa bangunan hal itu merupakan kegiatan pendukung dari kota Kabupaten Kediri yang 
terkelompok dalam Central Bussines District  (CBD) Simpang Lima Gumul  
 
V.4.2. Analisa Mikro  
A. Pengaruh Sinar Matahari  
Radiasi matahari pada siang hari dan sore hari mengurangi kenyamanan dan 
kesehatan tubuh terutama untuk kulit dan mata manusia. Untuk itu diperlukan adanya suatu 
filter untuk mengantisipasi radiasi yang datang, sehingga kegiatan yang sedang berlangsung 
dapat terjaga kenyamananya. 
 Untuk menghindari cahaya matahari langsung menuju ruang khususnya pada siang 
hari dan sore hari yang sifatnya panas, tidak sehat dan menyilaukan, maka perlu pelindung 
matahari berupa :  
§ Pada bangunan menghadap ke arah utara-selatan atau membujur timur-barat untuk 
mengurangi bidang terpaan panas, sinar dan silau matahari. Selain itu dapat dilakukan 
dengan memperpanjang tritisan atap yang dapat memberi shading dan dan keteduhan. 
§ Penggunaan julasi (kerai) pada jendela. 
§ Penggunaan tanaman rambat pada pergola sebagai filter cahaya.  
§ Pemanfaatan eksisting vegetasi alami maupun buatan yang berupa pohon-pohon besar 
atau tanaman-tanaman kecil sebagai pelindung bangunan.  
 
Gambar 5.24. Street Furniture yang terdapat di kawasan 
Simpang Lima Gumul 































Gambar 5.25 Analisa pengaruh sinar matahari 
Sumber : Analisis pribadi 
Gambar 5.26 Tritisan atap sebagai pemberi shading 
Sumber : analisis pribadi 
Gambar 5.27 Pergola sebagai filter cahaya 
Sumber : analisis pribadi 
  
§ Jarak antar bangunan  
Agar bayangan bangunan pada kawasan perencanaan tidak tertutupi bangunan 
















B. Pengaruh Angin  
 Untuk mendapatkan penghawaan alami yang nyaman dan sehat, maka diusahakan 
sebagai berikut :  
§ Mengatur jarak antar bangunan sehingga udara dapat mengalir dengan bebas leluasa. 
§ Penanaman pohon pelindung untuk mendapatkan udara sejuk, segar dan sehat. 
§ Sirkulasi udara dengan sistem cross ventilation . 
Untuk menanggulangi angin yang tidak diinginkan, maka : 
§ Memberi barier berupa tanaman, pada sekeliling bangunan.  
                                                 
27 Watson, Donald & Labs, Kenneth, Climatic Building Design, Energy Efficient Building Principles and 
Practic,  McGraw Hill Book Company, USA, 1983, halaman 188  
Gambar 5.28 Jarak antar massa 
Sumber : Watson, Donald & Labs, Kenneth, Climatic Building Design, 
Energy Efficient Building Principles and Practice 













C. Analisa View 
Berdasarkan analisa sirkulasi maka pergerakan utama terjadi pada jalan sirkulasi 
dalam kawasan, sehingga view terarah pada jalan. Untuk fasilitas yang dekat dengan ruang 
terbuka hijau view terarah pada ruang terbuka hijau.  
 
D.  Analisa Pencapaian 
Kawasan area studi sebelah Selatan jalan Pare-Kediri, merupakan jalan arteri primer, 
yang dilalui dari arah Pare, Pagu, Kediri, Plosoklaten maka jalan tersebut dimanfaat sebagai 
Main Entrance (ME) dan sebagai pintu gerbang. Sebelah Barat area penataan merupakan 
jalan Pagu-Kediri, jalan tersebut termasuk jalan kolektor yang lebih sempit yang dipakai 
sebagai jalan masuk lain pada kawasan area studi. Jalan Sri Rejeki merupakan jalan kolektor, 
jalan ini dilalui oleh jalur transportasi antar kota,dipakai sebagai alternatif lain untuk ME. 
Sungai yang ada di sebelah Barat kawasan area penataan dapat dilalui dengan bantuan 





Gambar 5.29. Perletakan bangunan untuk mengurangi angin  
Sumber : Analisis pribadi 
 
SITE ENTARNCE (SE)  1 
Jalan masuk ke kawasan dapat dilalui jalan ini 
Jalan ini diakses angkutan umum antar kota 
SITE ENTARNCE (SE)  2 
Jalan masuk ke kawasan dapat dilalui jalan ini 
sebagai alternatif masuk ke kawasan 
SITE ENTARNCE (SE)  3 
Pencapaian dari arah ini dibatasi oleh 
sungai. Hal ini dibuat jembatan yang 
















E. Utilitas  
Untuk pengembangan CBD Simpang Lima Gumul sistem utilitas yang direncanakan 
dengan melihat situasi dan kondisi Simpang Lima Gumul sistem utilitas dibuatkan gorong-
gorong bawah tanah dengan posisi di bawah trotoar 
1. Jaringan air bersih  
Air bersih pada kawasan perencanaan diperoleh dari PDAM dan sebagian warga 









Gambar 5.30.  Pencapaian ke kawasan area studi  
Sumber : Analisis pribadi 
 
PDAM Meteran air  Ground Reservoir  Distribusi 
Sumur Dalam Pompa Water Treatment Pompa 
Skema V-1 Skema sistem penyediaan sumber air bersih 










2. Jaringan Drainase  
§ Air kotor  
Pada dasarnya air kotor yang berasal dari dari toilet-toilet yang ada di setiap 
bangunan di tampung dalam septitank, kemudian ditampung dalam bak 
penampungan air kotor, lalu dipompa dengan sup-pump dan dialirkan ke saluran 
limbah. 
Bak penampungan air kotor terbuat dari dari konstruksi beton tertutup dengan 
lubang inspeksi, serta lubang pengawasan yang cukup untuk memudahkan operasi 
dan pemeliharaan. Bak ini mempunyai kedalaman air tetap tertentu untuk sistem 























Skema V-2 Skema sistem penyediaan sumber air bersih 
Sumber:  Analisis pribadi 
KM/Peturasan 
Kotoran Cair 
Kotoran Padat Bak pengolahan 
kotoran Padat 
Septitank Meresap ke 
tanah 
















Skema V-3 Skema jaringan pengolahan air kotor 
Sumber:  Analisis pribadi 
  
§ Air hujan 
 Sebagian besar air hujan yang mengalir dalam site diusahakan bisa ditampung 








3. Jaringan Listrik 
Untuk listrik dan telepon juga diletakan pada gorong-gorong bawah tanah dan 
diletakan di dalam pipa sepanjang gorong-gorong. Penempatan di bawah tanah ini 
dengan pertimbangan keadaan visual, karena dengan saluran yang diletakan diatas 
sering menimbulkan pemandangan visual yang tidak baik apalagi bila sudah terlalu 
banyak yang saling berpotongan. 
 
 











PLN Transformator EMD 
EMD = Electrical Main Distribution 
Air dari talang 
bangunan 
Air dari lantai 
atau jalan  
Bak peresapan 
Riol kota pada kawasan 
Skema V-4 Skema pembagian air hujan  
Sumber:  Analisis pribadi 
Skema V-5 Skema jaringan listrik  
Sumber:  Analisis pribadi 
PLN Main Transformatioan 
Sekering 

















5. Fire Hydrat untuk mengantisipasi bahaya kebakaran  
  Merupakan jaringan pipa air yang di bangun sepanjang kawasan yang 
dihubungkan dengan bak penampung air bersih terdekat. Pada titik tertentu dibangun fire 
extinghuirser. Dengan bantuan pompa dari mobil pemadam kebakaran air ditarik dan 
disemprotkan pada tempat kebakaran. 
 
6. Jaringan Telekomunikasi  
  Memanfaatkan sistem jaringan telepon dari PT. Telkom yang kemudian disalurkan 






SkemaIV-6 Skema pendistribusian jaringan listrik  
Sumber:  Analisis pribadi 
Pengumpul sampah pada 




dengan truk sampah 
Dibuang 
ke TPA 
Skema V-7 Skema jaringan pembuangan sampah  
Sumber:  Analisis pribadi 
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“ Jika kita memiliki keberanian untuk memulai, kita juga memliki keberanian untuk 
sukses “ 
 
“ Sesungguhnya 4JJI tidak akan merubah nasib kita, selama kita tidak berusaha 
untuk merubahnya “ 
 
 
 
 
 
